Crecimiento inmobiliario de la ciudad de Otavalo, correspondiente a los años: 1994, 2000, 2010 by Perugachi Saransig, Erika Janeth & Muenala Muenala, Martha Del Roció
  
 
 
UNIVERSIDAD TÉCNICA DEL NORTE 
FACULTAD DE INGENIERÍA EN CIENCIAS AGROPECUARIAS Y 
AMBIENTALES 
 CARRERA DE INGENIERÍA EN AGRONEGOCIOS,  AVALÚOS Y 
CATASTROS 
 
 
“CRECIMIENTO INMOBILIARIO DE LA CIUDAD DE 
OTAVALO CORRESPONDIENTE A LOS AÑOS: 
 1994, 2000,  2010” 
 
 
Tesis de grado previa a la obtención del Título de Ingeniero (a) en 
Agronegocios, Avalúos y Catastros 
 
 
AUTORAS:  
MUENALA MUENALA MARTHA DEL ROCÍO 
PERUGACHI SARANSIG ERIKA JEANNETH 
 
DIRECTOR:  
ARQ. RAMIRO PÁEZ 
 
 
IBARRA -  ECUADOR 
2014
  
ii 
 
  
iii 
 
  
iv 
 
  
v 
 
UNIVERSIDAD TÉCNICA DEL NORTE 
BIBLIOTECA UNIVERSITARIA 
AUTORIZACIÓN DE USO Y PUBLICACIÓN 
A FAVOR DE LA UNIVERSIDAD TÉCNICA DEL NORTE 
 
1. IDENTIFICACIÓN DE LA OBRA 
 
La Universidad Técnica del Norte dentro del proyecto Repositorio Digital 
Institucional, determinó la necesidad de disponer de textos completos en formato 
digital con la finalidad de apoyar los procesos de investigación, docencia y extensión 
de la Universidad. 
Por medio del presente documento dejo sentada mi voluntad de participar en este 
proyecto, para lo cual pongo a disposición la siguiente información: 
 
DATOS DE CONTACTO 
CÉDULA DE 
IDENTIDAD: 
   100399750 – 7  
APELLIDOS Y 
NOMBRES: 
MUENALA MUENALA MARTHA DEL ROCÍO 
DIRECCIÓN: AZAMA: Calle principal 
EMAIL: marmarthy@gmail.com 
TELÉFONO FIJO: - TELÉFONO 
MÓVIL: 
0999397151 
 
DATOS DE CONTACTO 
CÉDULA DE 
IDENTIDAD: 
100321384 – 8  
APELLIDOS Y 
NOMBRES: 
PERUGACHI SARANSIG ERIKA JEANNETH 
DIRECCIÓN: San José de Quichinche. Av. Quito y Bolívar, esquina. 
EMAIL: erjan_33@hotmail.com 
TELÉFONO FIJO: 2668-078 TELÉFONO 
MÓVIL: 
0997253432 
 
DATOS DE LA OBRA 
TÍTULO: “CRECIMIENTO INMOBILIARIO DE LA CIUDAD DE 
OTAVALO CORRESPONDIENTE A LOS AÑOS:  1994, 2000,  
2010” 
AUTOR (ES): Muenala Martha y Perugachi Erika 
FECHA: AAAAMMDD 2014/05/05 
SOLO PARA TRABAJOS DE GRADO 
PROGRAMA:  PREGRADO                 POSGRADO 
TITULO POR EL QUE 
OPTA: 
Ingenieras en Agronegocios, Avalúos y Catastros 
ASESOR /DIRECTOR: Ing. Ramiro Páez 
  
vi 
 
 
  
vii 
 
 
 
 
AGRADECIMIENTO 
 
A la Universidad Técnica del  Norte, por habernos brindado la oportunidad 
de educarnos en sus aulas y por haber dejado en nuestros corazones gratos 
recuerdos de la época universitaria. 
 
A todos nuestros docentes,  por habernos compartido sus conocimientos 
tanto del ámbito académico como de la vida; impulsándonos a ser cada día 
mejores; de manera muy especial a nuestro Asesor de Tesis Arq. Ramiro Páez por 
habernos dedicado parte de su tiempo a responder nuestras interrogantes; por su 
ayuda y orientación incondicional durante el desarrollo de la tesis; reflejada hoy 
con su culminación exitosa. 
 
Al  GAD  Municipal de Otavalo, por su colaboración  con la información 
base necesaria para el desarrollo del presente trabajo. 
 
A todos nuestros compañeros y amigos por sabernos apreciar y compartir 
momentos inolvidables. 
 
Gracias, sin ustedes no habría sido posible la culminación exitosa de este 
trabajo. 
 
 
 
 
Martha y Erika   
  
viii 
 
 
 
 
 
DEDICATORIA 
 
A Dios nuestro Padre Celestial por ser la luz  que ilumina nuestras vidas, 
con mucho cariño a toda mi familia; en especial a mi madre Gloria por 
brindarme su apoyo y amor incondicional, a todos mis profesores que he 
tenido durante los años de estudio; porque más que maestros supieron ser 
amigos y guiarnos por un buen camino compartiendo sus conocimientos e 
impulsándonos a ser cada día mejores y por ser un ejemplo en nuestra vida, 
de igual forma a todos los compañeros y amigos que de una u otra manera 
me ayudaron a cumplir este sueño.  
 
 
 
 
 
 
 
 
Martha  Muenala 
 
 
 
 
 
 
 
  
ix 
 
 
 
 
 
DEDICATORIA 
 
Primeramente a Dios por estar presente en mi vida guiando mi camino, 
por haberme dado la fortaleza de continuar mis estudios. 
 
A mis padres en especial a mi madre que supo brindarme su apoyo 
incondicional cuando más lo necesitaba, a  mi Padre que hoy está en el cielo 
guiándome y dándome la fuerza que necesito para continuar con este sueño que 
tengo, de culminar los estudios universitarios. 
 
A mis maestros que supieron brindarme todo su conocimiento para que 
nos formemos como unas personas de bien ya que gracias a ellos y su apoyo 
incondicional nos ha permitido lograr cumplir nuestras metas.      
 
 
  
 
 
 
 
 
Erika  Perugachi 
 
 
 
 
 
 
  
x 
 
 
 
 
ÍNDICE DE CONTENIDOS 
 
DECLARACIÓN DE AUTORÍA ......................... ¡Error! Marcador no definido. 
CERTIFICACIÓN DE AUTORÍA ....................... ¡Error! Marcador no definido. 
CESIÓN DE DERECHOS DE AUTOR DEL TRABAJO DE GRADO A FAVOR 
DE LA UNIVERSIDAD TÉCNICA DEL NORTE¡Error! Marcador no definido. 
AUTORIZACIÓN DE PUBLICACIÓN ................................................................. v 
AGRADECIMIENTO ............................................................................................. vii 
DEDICATORIA .................................................................................................... viii 
ÍNDICE DE CONTENIDOS ................................................................................... x 
RESUMEN ............................................................................................................ xv 
ABSTRACT ......................................................................................................... xvi 
CAPÍTULO I ........................................................................................................... 1 
INTRODUCCIÓN ................................................................................................... 1 
1.2 Justificación .............................................................................................. 1 
1.3 Objetivos ................................................................................................... 2 
1.3.1 Objetivo General................................................................................ 2 
1.3.2 Objetivos específicos ......................................................................... 2 
CAPÍTULO II .......................................................................................................... 5 
MARCO TEÓRICO ................................................................................................ 5 
2.1.1. Crecimiento Inmobiliario .................................................................. 5 
2.2 Área urbana ................................................................................................ 5 
2.3 Crecimiento urbano .................................................................................... 6 
2.4 Desarrollo urbano-regional ....................................................................... 6 
2.5 Desarrollo y crecimiento urbano ............................................................... 6 
2.6 Catastro ..................................................................................................... 7 
2.7 Fichas Catastrales ..................................................................................... 7 
2.8 Viviendas ................................................................................................ 10 
2.9 Expansión urbana .................................................................................... 10 
  
xi 
 
2.10 Reseña histórica de Otavalo .................................................................... 10 
2.11 Organización territorial ........................................................................... 13 
2.11.1 Ubicación ........................................................................................ 13 
2.11.2 Límites ............................................................................................ 14 
2.11.3 División política administrativa ...................................................... 15 
2.11.4 Población y tasa de crecimiento ...................................................... 17 
2.11.5 Población Urbana del Cantón Otavalo ............................................ 18 
2.11.6 Tasa de crecimiento demográfico ................................................... 20 
2.11.7 Densidad bruta ................................................................................ 21 
2.11.8 Urbano - antecedentes ..................................................................... 22 
2.11.9 Delimitación Urbana ....................................................................... 25 
2.11.10 Tendencias de Crecimiento y Desarrollo Urbano ....................... 27 
2.11.11 Zonificación y Sectorización Área Urbana ................................. 30 
2.11.12 Alturas de edificaciones .............................................................. 33 
2.11.13 Morfología Urbana ...................................................................... 34 
2.11.14 Cambios de tipología de construcciones ..................................... 34 
2.11.15 Sectores consolidados con  mayor densidad de construcciones .. 35 
2.11.16 La transformación territorial como consecuencia del crecimiento 
de la ciudad. ................................................................................................... 35 
2.12 Proceso histórico de consolidación ......................................................... 36 
CAPÍTULO III ....................................................................................................... 39 
METODOLOGÍA .................................................................................................. 39 
3.1 Caracterización del área de estudio ........................................................... 39 
3.1.1. Ubicación ........................................................................................ 39 
3.2 Materiales y métodos ................................................................................ 39 
3.2.1 Recopilación y organización de la Información ................................... 39 
3.2.2 Delimitación física y cartográfica del área ........................................... 40 
3.3 Herramientas ............................................................................................. 44 
CAPÍTULO IV ....................................................................................................... 45 
RESULTADOS Y DISCUSIÓN ........................................................................... 45 
4.1 Resultados ................................................................................................. 45 
4.2 Tasas de crecimiento inmobiliario ............................................................ 50 
  
xii 
 
4.3 Densidad de construcciones ..................................................................... 54 
4.4 Diferenciación entre construcciones coloniales y  actuales ..................... 55 
4.5 Evaluación ................................................................................................ 62 
CAPÍTULO V ....................................................................................................... 65 
CONCLUSIONES  Y RECOMENDACIONES ................................................... 65 
5.1 Conclusiones ..................................................................................................... 65 
5.2 Recomendaciones ............................................................................................. 67 
BIBLIOGRAFÍA ................................................................................................... 68 
ANEXOS  ............................................................................................................. 70 
 
ÍNDICE DE ANEXOS 
Anexo 1: ENTREVISTAS ................................................................................................ 71 
Anexo 2: RECOLECCIÓN DE INFORMACIÓN BÁSICA ............................................ 74 
Anexo 3: VALORACIÓN DE CONSTRUCCIONES ...................................................... 85 
Anexo 4: PRESUPUESTO CONSTRUCCIONES ........................................................... 89 
Anexo 5: FICHAS CATASTRALES ................................................................................ 95 
 
ÍNDICE DE TABLAS 
Tabla 1: Superficie y población del cantón Otavalo ......................................................... 17 
Tabla 2: Densidad de la población de Otavalo .................................................................. 21 
Tabla 3: Zonificación Urbana ........................................................................................... 32 
Tabla 4: Coeficiente de ocupación y utilización del suelo ................................................ 37 
Tabla 5: Tasa de crecimiento de construcciones en el área de estudio años 1994 - 2000 y 
2000 -  2010 .............................................................................................................. 52 
Tabla 6: Ficha 1_Construcción 1 ...................................................................................... 56 
Tabla 7: Ficha 2_Construcción 2 ...................................................................................... 57 
Tabla 8: Ficha 3_Construcción 3 ...................................................................................... 58 
Tabla 9: Valor por metro cuadrado ................................................................................... 85 
Tabla 10: Cálculo aproximado del valor por m
2
 de construcción ..................................... 86 
 
ÍNDICE DE FIGURAS 
Figura 1: Ficha catastral parte delantera ............................................................................. 8 
Figura 2: Ficha catastral parte trasera ................................................................................. 9 
Figura 3: Ubicación del cantón Otavalo ............................................................................ 14 
  
xiii 
 
Figura 4: Mapa de la Provincia de Imbabura con la delimitación de Otavalo .................. 15 
Figura 5: Mapa Político de Otavalo .................................................................................. 16 
Figura 6: Población Urbana y Rural de Otavalo ............................................................... 19 
Figura 7: Población Total y Tasa de crecimiento de la provincia de Imbabura. ............... 20 
Figura 8: Modelo del pueblo de reducción ....................................................................... 23 
Figura 9: Primer Plano de Otavalo .................................................................................... 24 
Figura 10: Mapa de las parroquias urbanas de Otavalo .................................................... 26 
Figura 11: Crecimiento urbano y dinamización del paisaje .............................................. 28 
Figura 12: Área Urbana de la Ciudad de Otavalo ............................................................. 30 
Figura 13: Zonas de la ciudad de Otavalo ......................................................................... 31 
Figura 14: Otavalo y sus edificaciones. ............................................................................ 34 
Figura 15: Densidad de viviendas por cantones ................................................................ 35 
Figura 16: Número de Construcciones .............................................................................. 52 
Figura 17: Tasas de Crecimiento de Construcciones ........................................................ 53 
Figura 18: Mapa de densidad de construcciones............................................................... 54 
Figura 19: Ficha catastral de construcción 1 ..................................................................... 59 
Figura 20: Ficha catastral construcción 1 ......................................................................... 60 
Figura 21: Presupuesto 1 ................................................................................................... 89 
Figura 22: Presupuesto Hoja 2 .......................................................................................... 90 
Figura 23: Presupuesto Hoja 3 .......................................................................................... 91 
Figura 24: Presupuesto Hoja 4 .......................................................................................... 92 
Figura 25: Presupuesto Hoja 5 .......................................................................................... 93 
Figura 26: Presupuesto Hoja 6 .......................................................................................... 94 
Figura 27: Ficha catastral de la construcción 1, parte delantera ....................................... 95 
Figura 28: Ficha catastral de la construcción 1, parte posterior ........................................ 96 
Figura 29: Ficha catastral de la construcción 1, parte posterior ........................................ 97 
Figura 30: Ficha catastral de la construcción 2, parte delantera ....................................... 98 
Figura 31: Ficha catastral de la construcción 2, parte posterior ........................................ 99 
Figura 32: Ficha catastral de la construcción 2, parte posterior ...................................... 100 
Figura 33: Ficha catastral de la construcción 3, parte delantera (1) ................................ 101 
Figura 34: Ficha catastral de la construcción 3, parte delantera (2) ................................ 102 
Figura 35: Ficha catastral de la construcción 3, parte posterior ...................................... 103 
Figura 36: Ficha catastral de la construcción 3, parte posterior ...................................... 104 
Figura 37: Ficha catastral de la construcción 3, parte posterior ...................................... 105 
Figura 38: Ficha catastral de la construcción 3, parte posterior ...................................... 106 
  
xiv 
 
 
ÍNDICE DE FOTOGRAFÍAS 
Fotografía 1: Construcción 1, 2 y 3 de tipo colonial ......................................................... 55 
Fotografía 2: Construcción 1, 2 y 3 en la actualidad ......................................................... 55 
Fotografía 3: Fotografía antigua de los portales ................................................................ 61 
Fotografía 4: Fotografía antigua de la Fachada municipal ................................................ 61 
Fotografía 5: Fotografía anterior de la casa del Sr. Luis Chalán ....................................... 62 
Fotografía 6: Oficina de Avalúos y Catastros. .................................................................. 74 
Fotografía 7: Revisión de los archivos existentes en la oficina de Avalúos y Catastros. .. 74 
Fotografía 8: Información existente en los padrones catastrales ....................................... 75 
Fotografía 9: Revisión y toma de información existente en el sistema del departamento de 
avalúos y catastros. .................................................................................................... 75 
Fotografía 10: Interiores de la oficina de avalúos y catastros de Otavalo ......................... 76 
Fotografía 11: Parque Bolívar donde se observa edificaciones......................................... 76 
Fotografía 12: Mercado 24 de Mayo ................................................................................. 77 
Fotografía 13: Iglesia San Luis ......................................................................................... 77 
Fotografía 14: Fachada Municipal .................................................................................... 78 
Fotografía 15: Construcción de adobe, con ventanas de madera y cubierta de teja. ......... 78 
Fotografía 16: Interior de una construcción colonial. ....................................................... 79 
Fotografía 17: Construcciones al fondo de 2 pisos de adobe y teja. ................................. 79 
Fotografía 18: Vista panorámica de edificaciones tomadas desde el colibrí. .................... 80 
Fotografía 19: Vista panorámica de edificaciones tomadas desde el colibrí. .................... 80 
Fotografía 20: Vista panorámica de edificaciones. ........................................................... 81 
Fotografía 21: Vista lateral de edificaciones. .................................................................... 81 
Fotografía 22: Iglesia San Luis ......................................................................................... 82 
Fotografía 23: Vista Panorámica del Parque Bolívar ........................................................ 82 
Fotografía 24: Vista exterior del Hotel Riviera Sucre, ubicado en la calle Roca .............. 83 
Fotografía 25: Construcción de 2 pisos, de Hormigón armado ......................................... 83 
Fotografía 26: Construcción de 4 pisos, de Hormigón armado ......................................... 84 
Fotografía 27: Construcción de 3 pisos, de Hormigón armado ......................................... 84 
 
 
 
  
xv 
 
 
 
RESUMEN 
 
El  crecimiento inmobiliario en la ciudad de Otavalo es muy notorio, las 
construcciones y edificaciones a partir de 1994 al 2000 han crecido en un 24.67%, 
dándose un incremento promedio del 4.11%  cada año; y  de esta manera, con el 
transcurso de los años ha ido aumentado aún más y desde el año 2000 al 2010 se 
ha visto un crecimiento bastante acelerando cuyo porcentaje es el 72.26%, con un 
promedio del 7.22 % cada año. 
 Las edificaciones y construcciones de la cabecera cantonal de Otavalo con el paso 
de los años han ido  modificándose tanto en sus diseños como en su estructura y 
materiales utilizados; esto considerando que antiguamente Otavalo tenía varias 
construcciones de tipo colonial, por ejemplo algunos datos nos revelan que en la  
década de los 70 al 80 se conservaban en el centro de la ciudad y sus manzanas 
aledañas construcciones de tipo patrimonial,  la  mayoría de estas con el pasar de 
los años han sufrido cambios y algunos de ellos han desaparecido y en su lugar 
hoy en día década del 2000 al 2010 vemos edificios de hormigón armado; la gran 
mayoría de ellos de 3  a 4 pisos. 
El centro de la ciudad está muy consolidada, todo lo considerado cabecera 
cantonal tiene un alto porcentaje de densidad de viviendas, en comparación con 
sus alrededores hablando en especial del sector Nor-Occidente hacia donde la 
ciudad ha tendido a crecer en cuanto a su superficie y por ende sus construcciones. 
Metodológicamente este trabajo se desarrolló mediante recopilación y análisis de 
datos de los archivos municipales de la Ciudad de Otavalo, correspondientes a 
este tema como son: los registros del catastro de predios urbanos de la ciudad 
desde el año de 1994 hasta el 2010, fichas catastrales, material cartográfico como 
son: planimetría,  cartas topográficas, orto fotos y fotografías aéreas  que datan de 
los años mencionados hasta la actualidad; interpretación de fotografías históricas 
y actúale. Estos datos fueron debidamente analizados y procesados; además para 
la constatación de estos datos, especialmente de los años actuales se utilizó la 
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técnica de la observación con visitas al área de estudio; cabe indicar que la  
interpretación del material cartográfico se realizó mediante un Sistema de 
Información geografía como es el ArcGIS 9.10.  
ABSTRACT 
 
Real estate growth in the town of Otavalo is quite noticeable, constructions and 
buildings from 1994 to 2000 have grown up in a 24.67%, giving an average 
increase of the 4.11% each year; and thus, with the passing of the years has been 
increased further and since the year 2000 to 2010 growth has been fairly 
accelerating whose percentage is the 72.26%, with an average of the 7.22 percent 
each year. Buildings and constructions of the cantonal head of Otavalo with over 
the years have been changing are his designs both in its structure and materials 
used; This considering that formerly Otavalo had several buildings of colonial 
type, for example, some data reveal that in the Decade of the 70 to 80 were they 
kept in the center of the city and its surrounding blocks heritage constructions, 
most of these with the passing of the years have undergone changes, and some of 
them have disappeared and instead see concrete buildings today the Decade of 
2000 to 2010 armed; the vast majority of them from 3-4 floors. The city center is 
very consolidated, all considered cantonal header has a high percentage of 
housing density, compared with surrounding speaking especially sector Northwest 
where the city has tended to grow in terms of its surface and hence its buildings. 
Methodologically, this work was developed through collection and analysis of 
data from the municipal archives of the city of Otavalo, corresponding to this 
theme such as: records of the land registry of residential properties in the city 
since the year 1994 until 2010, cadastral sheets, cartographic material such as: 
mapping, topographic charts, Ortho photos and aerial photographs dating back to 
the years referred to the present; interpretation of historical photographs and act it. 
These data were properly analyzed and processed; In addition to the finding of 
these data, especially the current years observation technique was used with visits 
to the study area; It should be noted that the interpretation of the cartographic 
material was carried out through a system of information geography as ArcGIS 
9.1. 
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CAPÍTULO I 
INTRODUCCIÓN 
 
1.1 Problema 
 
Con el paso del tiempo se ha venido observando muchos cambios en la 
ciudad debido a las variaciones que se han dado en la arquitectura urbanística de 
la misma; se ha dado un crecimiento  notorio, en lo que se refiere a las 
construcciones; ya que han ido aumentando de manera acelerada tanto por el 
crecimiento de la población, al igual que por las actividades económicas que se 
dan en la ciudad de Otavalo.  Sobre este tema existe  poca información; y además 
debido a que conforme va pasando el tiempo la información  existente queda 
desactualizada. 
 
El crecimiento urbano en materia de bienes inmuebles es motivo de 
preocupación en la actualidad, especialmente a nivel de la municipalidad y la 
ciudadanía en general ante el desmedido aumento poblacional que se registra en 
los últimos años. 
 
Por lo mencionado anteriormente se evidencia la falta de un estudio o análisis 
profundizado del crecimiento de la ciudad en el aspecto inmobiliario, el mismo 
que puede constituirse en una base para la toma de decisiones. 
 
 
1.2 Justificación 
 
En la actualidad muchos han sido los factores que se han observado y que han 
influido para la realización de esta investigación, uno de estos factores es el grado 
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de desconocimiento por parte de la ciudadanía sobre el crecimiento de los bienes 
inmuebles urbanos de la ciudad, es por esto que esta investigación es muy 
importante ya que puede servir como documento de reseña histórica de la ciudad, 
así mismo podrá servir como fuente de consulta para personas particulares que 
realizan o requieran realizar trabajos similares para las personas interesadas en el 
tema. 
 
El  presente trabajo  tiene como propósito obtener y analizar la información 
sobre las edificaciones de la ciudad de Otavalo determinando  en qué medida han 
ido creciendo las construcciones de la cabecera cantonal de esta ciudad y como 
esto ha cambiado su entorno; también este trabajo abarcara el estudio de los 
sectores con mayor densidad de construcciones. La compresión de estos cambios 
permite profundizar el análisis  del crecimiento y desarrollo de la ciudad y sirven 
como base para generar alternativas de procesos y directrices que permitan un 
crecimiento ordenado de la ciudad. 
 
 
1.3 Objetivos 
 
 
1.3.1 Objetivo General 
 
Determinar el crecimiento inmobiliario de la ciudad de Otavalo 
correspondiente a los años: 1994, 2000, 2010. 
 
 
1.3.2 Objetivos específicos 
 
- Indagar información existentes de los años 1994, 2000 y 2010 sobre el 
crecimiento que se han dado en las construcciones de la ciudad. 
- Determinar los sectores con mayor  densidad de construcciones. 
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- Elaborar datos estadísticos del volumen de crecimiento  de las 
edificaciones desde los años 1994 al 2010. 
- Analizar los cambios que han sufrido las construcciones del centro de la 
ciudad; en cuanto a su estructura desde años atrás hasta la actualidad. 
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CAPÍTULO II 
MARCO TEÓRICO 
 
 
2.1 Concepto general de crecimiento 
 
Crecimiento significa aumento de tamaño, aplicado a cualquier concepto, por 
ejemplo podemos decir que una ciudad crece cuando el número de familias 
aumenta y por ende el número de  vivienda  (Solá & Rubió, 2006) 
 
 
2.1.1. Crecimiento Inmobiliario 
 
Tomando en cuenta el concepto general  de crecimiento se dice que 
crecimiento inmobiliario es el incremento del  número de  edificaciones (casas, 
conjuntos habitacionales, edificios, etc.) de un determinado sector, ciudad o país; 
la misma que hace que su estado actual sea diferente de su estado anterior  
(Alberto Juan, 2009).   
 
  
2.2 Área urbana 
 
Según (GADMO, 2008), “Es aquella que se encuentra dentro de la 
delimitación realizada como tal por la Municipalidad y están en función del nivel 
de consolidación edificatoria, factibilidad de servicios, ubicación, topografía, etc.” 
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2.3 Crecimiento urbano 
 
Según (Zulaica & Rosana, 2010), mencionan que el crecimiento urbano 
(expansión, consolidación y densificación), analiza integradamente las 
transformaciones a partir de la definición de ámbitos territoriales (noción de 
régimen), que simbolizan los principales usos de suelo del área; y evalúa 
cualitativamente la intensidad de los cambios producidos en cada ámbito 
territorial (noción de ruptura). La profundización en el conocimiento de la 
dinámica del sector y de las transformaciones territoriales, constituye una base 
para generar estrategias de ordenamiento territorial en el área. 
 
 
2.4 Desarrollo urbano-regional 
 
Es el proceso de mejora del bienestar y la calidad de vida que beneficia a 
determinadas partes de un país, las cuales reciben el nombre de “regiones” y 
“ciudades” con sus respectivos desarrollos (Velasco, Maldonado, & Torres, 
2011).  
 
En lo referente al Desarrollo Urbano el  (Banco & Mundial., 2013), 
menciona: Las ciudades pueden ser extremadamente eficientes. Es más fácil 
suministrar servicios de agua y saneamiento cuando las personas viven más 
concentradas en el espacio. También se facilita el acceso a salud, educación y 
otros servicios sociales y culturales. Sin embargo, a medida que las urbes crecen, 
aumenta el costo de satisfacer las necesidades básicas y se intensifica la presión 
sobre el medio ambiente y los recursos naturales. 
 
 
2.5 Desarrollo y crecimiento urbano 
 
El desarrollo y el crecimiento urbano no son dirigidos por los poderes 
públicos ni por el planeamiento. La ciudad crece espacialmente en la dirección 
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que impone la lógica de un mercado complejo e imperfecto (el suelo) y lo hace 
con una intensidad, un ritmo y unas tipologías que se adaptan a las estrategias 
económicas y empresariales de determinados agentes económicos que intervienen 
en este proceso (Lavastre & Rafael., 2002)    
 
 
2.6 Catastro 
 
Es un inventario o censo debidamente actualizado y clasificado, de los bienes 
inmuebles pertenecientes al Estado y a los particulares, con el objeto de lograr su 
correcta identificación física, jurídica, económica y fiscal  (Jorelo, 2010). 
 
El catastro, en su actividad de valoración de los inmuebles, debe determinar la 
potencialidad económica de los mismos, según los derechos que las regulaciones 
urbanísticas conceden a cada finca o parcela  (Guimet, 2013) 
 
Según  (Moreno J. , 2007), dice que al catastro lo define de variadas maneras pero y 
casi en todas ellas coinciden en que es un inventario metodológico de todos los inmuebles 
pertenecientes a un espacio debidamente delimitado; el mismo que sirve para fines 
impositivos, desarrollo de planes de mejoramiento y dotación de servicios. Es un 
registro administrativo dependiente de Ministerio de hacienda en el que se inscriben los 
bienes inmuebles rústicos, urbanos y de características especiales tal y como se definen 
en esta ley. 
 
 
2.7 Fichas Catastrales 
 
De acuerdo a  (Nieto & Nieto, 2001), las fichas catastrales son formularios 
que una vez llenados, forman parte de la información catastral así como se 
convierten en los indicados soportes de planificación y de cálculo de impuestos. 
Por otro lado mencionan que las fichas catastrales deben contener informaciones 
con respecto a los tenedores, aéreas, ubicaciones, estado de conservaciones, usos y 
tenencias que poseen los inmuebles. 
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Los componentes y la información de las fichas catastrales se pueden apreciar 
en la siguiente figura: 
 
Figura 1: Ficha catastral parte delantera 
Fuente: (GADMO) 
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Figura 2: Ficha catastral parte trasera 
Fuente: (GADMO) 
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2.8 Viviendas 
 
Según (Achi y Delgado, 2007, p.23) citado por  (Rocha, 2010).  La 
autoconstrucción de la ciudad por los pobladores informales es un “arte” popular 
desarrollado porque la ciudad legal los ignora.  Si bien la conclusión de la 
construcción de la vivienda puede entenderse como el objetivo “final” de los 
asentamientos en urbanizaciones populares, es pertinente señalar que esta espiral 
inicia con otras necesidades como la disponibilidad y acceso a los servicios 
básicos, infraestructura y equipamiento urbano. 
 
 
2.9 Expansión urbana 
 
Según (Moreno, 2010), asegura que en algunos planeamientos teóricos, el 
crecimiento urbano se encuentra enmarcado como una generalización de patrones 
de incremento de distintos fenómenos que se dan dentro de la ciudad, estos son: el 
crecimiento económico, el crecimiento poblacional y el aumento de los territorios 
ocupados por la ciudad. Muchos de los planeamientos generalizan sobre la 
explicación del crecimiento urbano, mezclando los tres fenómenos enunciados 
anteriormente, abstrayéndose de las particularidades que explicarían cada 
fenómeno de manera específica.     
 
 
2.10 Reseña histórica de Otavalo 
 
Para hablar del aparecimiento de Otavalo, nos introducimos en diversos 
estudios,  investigaciones, monografías, crónicas, artículos y reportajes que no 
logran definir con exactitud su origen. Estos son los breves rasgos de su historia: 
Otavalo es  una de las poblaciones prehispánicas más importantes. Antiguamente 
también se la llamó Sarangue, que en lengua aborigen significa “Pueblo que Está 
de Pie”.  
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Otavalo data desde hace miles de años, en un primer asentamiento humano 
ubicado en la actual parroquia de San Rafael a orillas del Lago San Pablo. Con las 
reducciones  de Toledo Virrey de Lima, los españoles eligen a Sarance como 
centro administrativo colonial pero le atribuyen el nombre de Otavalo por ser más 
conocido y por el respeto que infundía en la población indígena. A partir de la 
invasión y conquista española, se establece a Otavalo en su actual territorio 
destacándose cíclicamente como Asentamiento (1534), Corregimiento (1540), 
Villa (11 de noviembre de 1811) y ciudad (31 de octubre de 1829), se inició 
con la fundación española por Sebastián de Benalcázar teniendo como patrono a 
San Luis es así se designó como asiento a la población de Otavalo, probablemente 
en la parcialidad de Santiaguillo, este asiento se gobernaba en lo político sólo por 
el Corregidor, pues no siendo más que asiento, carecía de cabildo y sólo tenía un 
alguacil mayor y un escribano público.  Los intereses tanto de los Incas como de 
los españoles eran conquistar comunidades organizadas y productivas, es así 
como Otavalo fue vista como una fuente inagotable de riqueza, por su agricultura 
y por el desarrollo de las artesanías.  
 
Corregimiento (1540), en este año Otavalo es considerado como 
Corregimiento. El Corregimiento tenía una población de 11.252 indios, siendo su 
centro principal el poblado de Sarance, que fue cambiado luego por el de Otavalo 
y erigido en asiento, para la vuelta de pocos años y durante el gobierno de 
Gonzalo Pizarro elevarse a la categoría de Corregimiento, como ya hemos citado. 
Los pueblos que pertenecieron a este Corregimiento fueron: Cayambe, 
Tabacundo, Tontaqui, Cochasquí, Lita, Quilca, Caranque, Pimampiro, 
Chaguasquí, Mira o Chontahuasi, Gulca, Tusa, Inta, Tulcán, Taques, Ipiales, 
Pipíales, pueblos que en su mayoría fueron fundados sobre asentamientos 
indígenas por el Obispo de Quito fray Pedro de la Peña, entre los años de 1566 y 
1583. 
 
Villa (11 de noviembre de 1811) y ciudad (31 de octubre de 1829). En 
noviembre de 1811, la Junta Gubernativa y Capitanía General de Quito, asciende 
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al Corregimiento de Otavalo a la categoría de villa, declarándola centro de 
operaciones militares contra la Nueva Granada. 
 
El 16 de Julio de 1823, Bolívar reúne a sus tropas en Otavalo, para enfrentar a 
Agustín de Agualongo, comandante realista de Pasto, quien se sublevó el 12 de 
julio de 1823 y había vencido al coronel Juan José Flores. Concentrado el ejército 
libertador en Otavalo, realizó su maniobra por el paso de El Abra, al costado del 
volcán Imbabura. Y el 17 de julio de 1823, en sangrienta lucha efectuada en las 
calles de Ibarra fueron aniquiladas las huestes de Agualongo. 
 
El 27 de junio de 1824, Otavalo fue cantonizada por medio de la Ley de 
División Territorial de Colombia por el Gral. Francisco de Paula Santander. 
 
El 31 de octubre de 1829, de regreso a Bogotá el Libertador Simón Bolívar 
pasará por última vez por el hermoso valle Otavaleño y como presintiendo que su 
despedida se aproxima, galardona a un pueblo entonces Villa, a la categoría de 
Ciudad seguramente como reconocimiento a que este pueblo y sus habitantes 
demostraron para él, pasión y sinceridad, mediante el siguiente decreto: 
 
“Considerando que la villa de Otavalo es bastante populosa y que por su 
agricultura e industrias es susceptible de adelantamiento, he venido en decretar: 
Artículo Único.- La Villa de Otavalo queda erigida en ciudad, y como tal gozará 
de todas las preeminencias de las demás ciudades de la misma clase. 
 
El Secretario General se encargará de la ejecución de este decreto, cuyo 
original será archivado en la municipalidad respectiva.” 
 
Dado, firmado de mi mano, sellado y refrendado en el Cuartel General de 
Otavalo a treinta y uno de Octubre de mil ochocientos veinte y nueve décimo 
nono. 
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En la madrugada del 16 de agosto de 1868, la erupción del volcán Imbabura y 
el consiguiente terremoto devastó la ciudad, quedando solamente en pie el Puente 
de Peguche, El Molino y el baño del Socavón. El Presidente de ese entonces el Dr. 
Javier Espinosa y Espinosa designó a García Moreno Jefe Civil y Militar de 
Imbabura para que proceda a la reconstrucción, enfrente al hambre, las 
necesidades y enfermedades, hasta convertirla finalmente en una de las más 
bonitas y pintorescas de la región. 
 
Este ha sido un pequeño recuento de los múltiples estudios existentes  acerca 
del origen de esta ciudad. Hoy por hoy Otavalo es una ciudad es famosa muy 
reconocida por el desarrollo pequeñas industrias  y se destaca además por la 
fabricación de tejidos de lana y algodón. También es mundialmente reconocida 
por la cultura indígena y la Plaza de los Ponchos en donde gran número de 
expositores ofrecen las más variadas artesanías todos estos factores y la belleza de 
los paisajes turísticos son los principales atractivos para turistas, tanto nacionales 
como extranjeros. 
 
 
2.11 Organización territorial 
 
 
2.11.1 Ubicación 
 
El cantón Otavalo está situado en la zona norte del Ecuador y al sur oriente de 
la provincia de Imbabura. Tiene una superficie de 579 kilómetros cuadrados, 
según los nuevos límites otorgados por el Gobierno Municipal de Otavalo. La 
ciudad de Otavalo se localiza al norte del callejón interandino a 110 kilómetros de 
la capital Quito y a 20 kilómetros de la ciudad de Ibarra, se encuentra a una altura 
de 2.565 metros sobre el nivel del mar, y está ubicada geográficamente en las 
siguientes coordenadas: 
 
Longitud:   78° 15’ 49’’ O 
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Latitud: 0° 13’ 43’’ N 
 
 
Figura 3: Ubicación del cantón Otavalo 
Fuente: (Otavalo, 2010) 
 
 
2.11.2 Límites 
 
El cantón se encuentra limitado: al norte con los cantones Cotacachi, Antonio 
Ante e Ibarra; al sur limita con el cantón Quito (Pichincha); al este con los 
cantones Ibarra y Cayambe (Pichincha) y al oeste con los cantones Quito y 
Cotacachi.  
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Figura 4: Mapa de la Provincia de Imbabura con la delimitación de Otavalo 
Fuente: (Otavalo, 2010) 
Elaboración: (Autores) 
 
 
2.11.3 División política administrativa 
 
El cantón Otavalo está integrado por la ciudad del mismo nombre y por once 
parroquias dos urbanas y nueve rurales. Las parroquias rurales son: Eugenio 
Espejo, San Pablo del Lago, González Suárez, San Rafael, San Juan de Ilumán, 
Dr. Miguel Egas Cabezas, San José de Quichinche, San Pedro de Pataquí y Selva 
Alegre  (Otavalo, 2010). 
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Figura 5: Mapa Político de Otavalo 
Fuente: (Otavalo, 2010) 
Elaboración: (Autores) 
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2.11.4 Población y tasa de crecimiento 
 
Según el quinto censo de población del INEC de 1990, el cantón Otavalo 
tenía 56.286 habitantes; se puede observar en la tabla que para el censo 2001 la 
población aumentó a 90188 habitantes y para el censo 2010 se incrementó a 
104874 habitantes, En el período intercensal del 2001 al 2010 hubo un aumento 
de población del 16.28%  (Otavalo, 2010). 
 
Tabla 1: Superficie y población del cantón Otavalo 
Parroquias 
Superficie km
2 
Año 2001 
Superficie 
km
2 
Año 2011 
Población 
Censo 1990 
Población 
Censo 2001 
Población Censo 
2010 
Otavalo 82,1 74 35.889 44.159 52.753 
Dr. Miguel 
Egas 
Cabezas ( 
Peguche) 
7,98 14 3.544 4.231 4.883 
Eugenio 
Espejo 
24,05 30 6.416 6.004 7.357 
Gonzales 
Suarez 
50,92 52 4.265 5.320 5.630 
San José de 
Pataquí 
8,88 10 494 359 269 
San José de 
Quichinche 
89,71 118 4.931 7.318 8.476 
PARROQUI
AS 
SUPERFICIE 
Km
2 
AÑO 2001 
SUPERFICIE 
Km
2 
AÑO 2011 
POBLACIÓN 
CENSO 1990 
POBLACIÓN 
CENSO 2001 
POBLACIÓN 
CENSO 2010 
San Juan de 
Ilumán 
21,82 21 5.526 7.225 8.584 
San Pablo 64,67 64 8.833 9.106 9.901 
San Rafael 19,58 18 2.559 4.762 5.421 
Selva 
Alegre 
137,86 178 2.075 1.704 1.600 
Total 507,47 579 74.532 90.188 104.874 
Fuente: GADMO, 2011 
Referecia: Tomado del INEC. Censo de Población y Vivienda de 1990, 2001 y 2010. 
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2.11.5 Población Urbana del Cantón Otavalo 
 
Según el último censo de población 2010, los habitantes en el área urbana 
ascienden al 37.52% y en el área rural es del 62.48%. Se puede apreciar  que la 
población rural ocupa la mayor parte del territorio. Sin embargo, es importante 
resaltar que las cabeceras, incluido algunas comunidades aledañas a esta cabecera 
de las parroquias rurales, son consideradas zonas urbanas de acuerdo a ordenanza 
municipal; lamentablemente no es posible acceder a este tipo de desagregación en 
el último censo, situación que dificulta conocer con mayor exactitud la población 
urbana y rural del cantón  (Otavalo, 2010). 
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Figura 6: Población Urbana y Rural de Otavalo  
Fuente:  (Otavalo, 2010) 
Elaboración: (Autores)
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2.11.6 Tasa de crecimiento demográfico 
 
Según  (INEC, 1990, 2000, 2010) considera que la tasa de crecimiento a nivel 
nacional durante el periodo intercensal 2001-2010 fue de 1.95%, este valor es 
mayor que el de la provincia de Imbabura, la cual ha tenido un comportamiento 
diferenciado como se observa en la Figura 7, en donde el mayor crecimiento 
demográfico se dio en el período 1990-2001 que llegó al 2.01%, en cambio para el 
período intercensal 2001-2010 esta tasa de crecimiento desciende a 1.63%. En 
este contexto, el cantón Otavalo presentó para el censo 2001 una tasa de 
crecimiento de 2.47% en promedio, mientras que para el censo 2010 el promedio 
es de 0.89%. 
 
 
Figura 7: Población Total y Tasa de crecimiento de la provincia de Imbabura. 
Fuente:  (Otavalo, 2010) 
 
Según la densidad bruta se observa que Otavalo presenta un rango de 205 a 
219 viviendas por km
2
. 
 
 
2.11.6.1 Densidad poblacional  
 
Según (AME, 2011) menciona que la COOTAD, define la densidad como 
razón entre el número de habitantes del gobierno autónomo descentralizado y la 
superficie de su territorio. 
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Según el plan de vida del cantón Otavalo para el año 2000 la densidad 
poblacional era de 146.9 habitantes por kilómetro cuadrado, pero según el censo 
2010 esta densidad aumentó en un 61.46%, es decir el valor casi se duplicó 
alcanzando a 239 personas por kilómetro cuadrado en promedio, (Ver Tabla 2). 
La parroquia con mayor número de habitante por km
2
 es la cabecera cantonal con 
713 habitantes por km
2
 y la parroquia con menor densidad poblacional es  Selva 
Alegre con 9  habitantes por km
2
. 
 
 Es importante señalar que el promedio de habitantes por km
2 
a nivel de país, 
según el último censo es de 55.8 habitantes por km
2
, lo que refleja la alta densidad 
poblacional que tiene Otavalo. 
 
Tabla 2: Densidad de la población de Otavalo 
Parroquias Área km
2
 POB 2010 
DENSIDAD 
POB 
San Pedro de Pataquí 10 269 27 
Selva Alegre 178 1600 9 
Miguel Egas 14 4883 349 
San Rafael 18 5421 301 
González Suarez 52 5630 108 
Eugenio Espejo 30 7357 245 
San José de Quichinche 118 8476 72 
Sam Juan de Ilumán 21 8584 409 
San Pablo de Lago 64 9901 155 
Otavalo 74 52753 713 
Fuente: División parroquial del GMO 2011 e INEC, Censo 2010. 
Elaboración: (Autores) 
 
 
2.11.7 Densidad bruta 
 
Es la relación entre el número de unidades de vivienda y el área global, 
expresado en número de viviendas por hectárea o km
2
.   
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En cuanto a esto (Otavalo, 2010) indica que: la densidad bruta se en Otavalo 
presenta un rango de 205 a 219 viviendas por km
2
, mientras que San Rafael y Dr. 
Miguel Egas se encuentran en el rango de 152 a 204 viviendas por km
2
. En el 
rango de 95 a 151 viviendas por km
2
,
  
están las parroquias de González Suárez y 
San Pablo. Las parroquias de Pataquí, San José de Quichinche y Selva Alegre 
presentan el rango de 7 a 37 viviendas por km
2
, las dos últimas se debe a la 
extensión de su territorio. 
 
 
2.11.8 Urbano - antecedentes 
 
Según  (San Félix, 1988) menciona que el pueblo de Otavalo, tiene su origen 
prehispánico a orillas del Lago San Pablo (Chicapán), en el área comprendida 
entre San Roque y Villagranpugro; los motivos que llevaron a las autoridades 
españolas a trasladar el asentamiento a su actual emplazamiento obedecieron a 
mejores condiciones geográficas para su futura expansión y control de los pueblos 
que pensaban incorporarle.  
 
“Su condición de tambo indígena y de población de tránsito obligado por el 
territorio norte de la Audiencia, más sus hábiles tejedores y el poseer excelentes 
pastos y rebaños le fueron configurando como el centro dedicado a la manufactura 
textil”. 
 
Con estos antecedentes de localización inicial y definitiva, es necesario 
conocer su evolución urbana y crecimiento ya que es la base fundamental para la 
ubicación del área de estudio.  
 
Otavalo, ya en su nuevo emplazamiento, como reducción toledana, realizado 
entre 1571 y 1578 por el Oidor Diego de Ortegón bajo las instrucciones del rey de 
España dadas a Pedrarias Dávila en 1513. Existió el reagrupamiento forzado de 
las aldeas indígenas a pueblos de indios que facilitaran la organización de la mita 
minera, cobro del tributo monetario y la evangelización de las parcialidades hasta 
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entonces dispersas; generando la segmentación social y la re significación 
territorial. Una aproximación de traza que se toma como referencia para el análisis 
y llegar a esbozar el área que comprendía Otavalo. 
 
 
Figura 8: Modelo del pueblo de reducción  
Fuente: (San Félix, 1988) 
 
La plaza central rodeada por la iglesia, el cabildo, la cárcel y la residencia del 
cacique se convertía en el corazón del pueblo. Diferentes a la del cacique, las 
casas de los indios sujetas a la mirada del observador colonial. El trazo urbano era 
regular y correspondía al damero del "modelo indiano" y que tendría distintos 
orígenes. Según García Bryce, sus antecedentes están en las ciudades helenísticas 
y romanas. Más tarde en las bastidas del común debían ser independientes unas de 
otras y con puertas a la calle, fácilmente francesas de plano reticular, de forma 
cuadrada o rectangular, provistas de plazas, rodeadas en algunos casos de 
portales” (San Félix, 1988). 
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Figura 9: Primer Plano de Otavalo 
Fuente: (Otavalo, 2010) 
 
Otavalo, pasa de reducción a villa, esto lleva a un crecimiento aún no 
comprobado, en términos de área edificada, y para 1829 Otavalo es elevada a la 
categoría de ciudad por el Libertador Simón Bolívar.  
 
El progreso que la ciudad tuvo y tiene en la actualidad provoca que el centro 
tradicional o histórico sufre un triple orden de transformaciones, el primero es el 
de carácter morfológico, que se refiere a las arquitecturas antiguas que son 
reemplazadas por las contemporáneas; el segundo de carácter funcional que tiende 
a transformar la ciudad antigua en la sede de todas las funciones urbanas y cambia 
a ser un sector de la ciudad dedicado a actividades terciarias como administración, 
finanzas, créditos, comercio, seleccionado, etc.; y el tercero de carácter social 
referente a la expulsión de la población económicamente débil a las periferias  
(Narváez, 2009). 
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2.11.9 Delimitación Urbana 
 
De acuerdo a  (Otavalo, 2010) quien asegura que el cantón Otavalo se 
encuentra dividido políticamente por la cabecera cantonal que corresponde a las 
parroquias urbanas de San Luis y el Jordán, y por 9 parroquias rurales: Miguel 
Egas, Eugenio Espejo, González Suárez, San José de Pataquí, San José de 
Quichinche, San Juan de Ilumán, San Pablo, San Rafael, Selva Alegre, (Figura 8), 
cada una de ellas identificadas mediante el catastro levantado por el GMO-AME, 
a partir del año 2004, con sus respectivos límites urbanos, ya que cada parroquia 
rural posee un área denominada urbana, establecida en la ordenanza de 
delimitación urbana de las parroquias rurales del cantón Otavalo, del 07 de 
diciembre del 2005,que tiene como objetivo principal, actualizar el límite del 
territorio urbano de la ciudad de Otavalo, por complementariedad se incluye la 
definición del territorio urbanizable y no urbanizable (rural).  
 
El área urbana de San Luis de Otavalo, es entendida desde el punto de vista 
técnico como el área potencialmente urbanizable y que cuenta con porcentaje de 
servicios básicos de infraestructura. Es necesario analizar desde el punto de vista 
social y de crecimiento urbano (histórico) de la ciudad para poder entender las 
lógicas de implantación de la población con sus distintas necesidades y como 
estas se han ido modificando con el tiempo en unos casos y en otros se han 
afirmado.  
 
Dentro de la delimitación urbana, surge un fenómeno que no es diferente para 
el resto de ciudades del país, y que se basa en que los municipios han 
fundamentado su límite dentro a la división que realizaba la iglesia católica como 
tal, para la evangelización y aplicación de su doctrina. Este criterio no posee 
criterio técnico alguno y ha sido causa de problemas en la actualidad desde el 
punto de vista técnico, social espacial y político.  
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Figura 10: Mapa de las parroquias urbanas de Otavalo 
Fuente: GADMO, 2011 
Elaboración: (Autores) 
 
 
2.11.9.1 Delimitación de la cabecera cantonal de Otavalo (Centro de la 
Ciudad) 
 
Según (GADMO, 2008) menciona que la delimitación del sector central de 
Otavalo está  comprendida dentro de los siguientes límites: 
 
- Norte: Calle Juan de Dios Morales, desde el rio Tejar hasta la segunda 
línea férrea. 
- Sur: Calle Mejía Lequeríca, desde el rio Tejar hasta la proyección de la 
calle Guayaquil. 
- Este: Carretera antigua hacia Quito, desde la intersección de la escalinata 
de la calle José Joaquín Olmedo, continúa por la segunda línea del 
ferrocarril hasta la intersección con la proyección de la calle Juan de Dios 
Morales. 
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- Oeste: Rio el Tejar, desde la calle José Mejía Lequeríca hasta la Juan de 
Dios Morales. 
 
 
2.11.10 Tendencias de Crecimiento y Desarrollo Urbano 
 
Según  (Gaite, 2006) menciona que el crecimiento y expansión de las 
ciudades sobre las áreas rurales circundantes genera un territorio en transición 
denominado periurbano, que presenta en general dificultades para su gestión local. 
Entonces vemos que el crecimiento inmobiliario requiere del crecimiento del 
espacio físico o superficie que lo denominan periurbano, aunque existen algunas 
denominaciones de este espacio según los diferentes autores; en el caso de 
Otavalo a estas expansiones de la ciudad  lo conocen simplemente como área 
urbano dentro del catastro municipal. 
 
A pesar de la existencia de varios términos para denominar este espacio 
existen coincidencias significativas en la concepción de estas áreas. En primer 
lugar, su individualidad morfológica o mejor su carácter morfológicamente mixto 
que procede de la convivencia en ellas de rasgos intermedios entre lo rural y lo 
urbano, etc. En segundo lugar se individualiza por el tipo de ocupación que le 
caracteriza y en tercer lugar es la vinculación funcional con la ciudad, ya que los 
nuevos usos van asociados a las necesidades y demandas urbanas (Gonzalez 
Urruela, 1987). 
 
Según (Alberto Juan, 2009) argumenta que el crecimiento urbano es 
incuestionable, hoy que el vertiginoso crecimiento urbano y la multiplicación de 
ciudades, está probado que los procesos de urbanización son las transformaciones 
más radicales que el hombre inflige sobre el entorno, tal vez uno de los impactos 
más agresivos acompañado de una diversidad de problemas ambientales a veces 
impredecibles, ya que por un lado al extenderse sobre los ecosistemas naturales 
originales los degradan generando un nuevo ambiente: la ciudad, un ecosistema 
artificial, calificado como parásito por muchos entendidos en el tema, pues toma 
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energía y recursos varios de otros ecosistemas, vecinos en algunos procesos, 
lejanos en otros. Por otro lado generan un cúmulo de desecho que contaminan y 
menoscaban la calidad del suelo, aire y agua del sitio que ocupan y de espacios 
circundantes (periurbanos y rurales). Ver  figura 11: 
 
 
 
Figura 11: Crecimiento urbano y dinamización del paisaje 
Fuente: (Alberto Juan, 2009) 
 
En algunos países en desarrollo existe una abundante emigración hacia las 
principales zonas urbanas. La problemática ambiental se ha acrecentado en las 
diversas regiones del mundo, debido al elevado crecimiento poblacional y al 
cambio climático que afecta el uso de los recursos naturales, algunos de los cuales 
son cada vez más escasos como el agua y los hidrocarburos  (Velasco, 
Maldonado, & Torres, 2011). 
 
Está claro que los procesos de crecimiento urbanos generar cambios en el 
territorio y ecosistema, uno de los principales factores el crecimiento poblacional 
que exige crecimiento inmobiliario (mayor número de viviendas) , el cual para 
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poder asentarse necesita espacios de territorio,  que, en el centro de las urbe casi 
ya no existen y esto obliga a las ciudades a expandirse a lo que llamamos 
crecimiento urbano, fenómeno que trae consigo cambios drásticos en algunos 
casos si no se ha desarrollado un adecuado plan por parte de los organismos 
correspondientes de cada ciudad. 
 
De otra manera según (Otavalo, 2010) indica que el crecimiento y desarrollo 
urbano de la ciudad de Otavalo, se ha ido implantando hacia el norte del cantón, 
bajo una lógica de aprovechamiento de los espacios y recurso que ofrece esta área, 
como:  
 
- Topografía, amigable con la implantación de edificaciones.  
- Disponibilidad de servicios básicos.  
- Vialidad: Autovía Otavalo-Ibarra, Otavalo - Quinindé. 
 
La ciudad de Otavalo, de acuerdo al análisis realizado en el Plan de  
Desarrollo y Ordenamiento Territorial, ejecutada por la misma institución y un 
equipo consultor  se considera como una CENTRALIDAD por su funcionalidad, 
equipamientos e infraestructura que dispone la ciudad, creando una muy buena 
relación y conectividad entre la zona urbana y rural. Desde un análisis cantonal, 
cada cabecera parroquial rural constituye un polo de desarrollo con diferentes 
especialidades, constituyendo por tanto un cantón POLICÉNTRICO, la 
parroquia de Selva Alegre siendo la más alejada del centro urbano (80 Km aprox.) 
y con una vialidad en mal estado que aporta a la baja vinculación espacial con esta 
centralidad, posee una dinámica en cuanto al flujo de personas que llegan a 
Otavalo en busca de bienes y servicios, lo que no sucede con la Parroquia de 
Pataquí, que posee una fuerte vinculación con San José de Minas (provincia de 
Pichincha) por estar más cerca ella que al centro urbano de Otavalo, generando así 
un fuerte problema socio espacial. Con este antecedente podemos entender como 
el GADMO, ha identificado las 4 zonas en el área urbana de Otavalo. 
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2.11.11 Zonificación y Sectorización Área Urbana 
 
Según (Otavalo, 2010) da a conocer que durante el año 2004, realizó la 
actualización del catastro a nivel del área urbana donde se han considerado y 
analizado temas de carácter netamente urbanístico, la técnica las denomina 
“Mallas”, entendido como las distintas capas que forman el Área Urbana, se han 
realizado las siguientes: Sectores homogéneos, Densidad Edificada (Ocupación 
del suelo), Usos de suelo, Alturas, Morfología urbana (barrios), Patrimonio 
arquitectónico, Equipamientos y Red vial. 
 
No existe un completo análisis de interpretación de cada una de las mallas 
para luego realizar la correspondiente superposición de cada una de las mallas, 
con la finalidad de tener el ÁREA URBANA completo para poder realizar el 
ordenamiento territorial respectivo (Otavalo, 2010). 
 
Figura 12: Área Urbana de la Ciudad de Otavalo 
Fuente: (Otavalo, 2010) 
Elaboración: (Autores)
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2.11.11.1 Zonificación Urbana 
 
Constituye el suelo urbano, la totalidad del área actualmente urbanizada; es 
decir, aquellas áreas que se encuentran dentro del límite urbano establecidas en el 
2005 mediante ordenanza, que presenta características como usos reconocidos 
como urbanos, áreas edificadas y donde se encuentran construidas la red vial e 
infraestructuras de saneamiento básico y energía; y aquellas áreas con procesos de 
urbanización incompletos que cuentan con edificaciones de viviendas de 
desarrollo progresivo. En estas condiciones Otavalo cuanta en la actualidad con 
802,00 Ha, con procesos de ocupación del suelo consolidado, en 
complementación, conformación y formación, que constituirán las áreas en cuyo 
entorno se fija el perímetro urbano. La zonificación urbana se basa en la 
identificación y conceptualización de los atributos urbanos que poseen las 
distintas zonas identificadas y propuestas en la ciudad  (Otavalo, 2010). 
 
 
Figura 13: Zonas de la ciudad de Otavalo 
Fuente: (Otavalo, 2010) 
Elaboración: (Autores) 
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Existe una definición de 4 Zonas, tal como se presenta en la siguiente tabla: 
 
Tabla 3: Zonificación Urbana 
 
ZONIFICACIÓN URBANA 
 
 
 
 
ZONA 1: ÁREA 
CENTRAL  
SECTORIZACIÓN ÁREA (has) 
Sector 1 Patrimonial- comercial 39,64  
 
 
170,23 
Sector 2 Transición 1: comercial – residencial 20,61 
 Subzona 1: Rosa 5,84 
Sector 3 Transición 2: Laderas – residencial 37,12 
Sector 4 Transición 3: residencial – comercial  24,91 
Sector 5 Transición 4: Rivera – residencial 19,90 
Sector 6 Transición 5: Residencial 1 22,21  
 
 
 
 
 
ZONA 2: 
DESARROLLO 
URBANO  
SECTORIZACIÓN ÁREA (has) 
Sector 1 Residencial 17,09  
 
 
 
 
153,19 
 
 
 
 
 Subzona  1: Rosa eje, calle 31 de octubre  
Sector 2:  Residencial 2 15,93 
Sector 3 Equipamientos  38,79 
Sector 4 Ladera residencial  21,96 
Sector 5 Residencial 1 8,90 
Sector 6 Residencial 1 23,65 
 Subzona 2: área verde urbana 19,52 
Sector 7 Ladera residencial  7,35 
 
 
 
 
ZONA 3: 
CRECIMIENTO 
URBANO  
SECTORIZACIÓN ÁREA (has) 
Sector 1 Residencial 1 40,03  
 
 
 
312,43 
Sector 2 Residencial 1 20,54 
Sector 3 Residencial 2 24,66 
Sector 4 Crecimiento urbano 1 40,89 
Sector 5 Crecimiento urbano 2 20,63 
Sector 6 Crecimiento urbano 3 52,64 
Sector 7 Crecimiento urbano 4 23,80 
Sector 8 Crecimiento urbano 5 60,87 
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Sector 9 Residencial 2 28,37 
 
ZONA 4: 
CRECIMIENTO 
RESIDENCIAL 
SECTORIZACIÓN ÁREA (has) 
Sector 1 Residencial 2 15,78  
153,05 Sector 2 Residencial 3 57,29 
Sector 3 Residencial 4 79,98 
Fuente: (Otavalo, 2010) 
Elaboración: (Autores) 
 
 
 
2.11.12 Alturas de edificaciones 
 
El mosaico que posee la ciudad de Otavalo en cuanto a alturas de edificación 
se ha proliferado por no tener una normativa clara en cuanto este y muchos temas 
más de los atributos urbanos que deben normarse. A pesar de tener una 
zonificación y sectorización, no se establecen áreas claramente marcadas de 
alturas de edificación, ya que un una cuadra por ejemplo de la Zona 1, sector 1, 
que corresponde al casco central de la ciudad, podemos encontrar edificaciones de 
1 a 5 pisos. Esto provoca que en el área con más dinámica en sentido comercial, 
administrativo y de servicios, se sienta un espacio muy cerrado y saturado en 
términos de imagen urbana, ya que por ser el centro origen del asentamiento cuyo 
trazado redefinido que data de 1868, luego del terremoto, posee calles estrechas 
que no pasan de los 9,00 metros. Incluyendo aceras y calzada y con alturas de 
hasta 15,00 metros. (Otavalo, 2010). 
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Figura 14: Otavalo y sus edificaciones. 
Fuente: (Otavalo, 2010) 
 
 
2.11.13 Morfología Urbana 
 
El mapa de Morfología urbana está identificado por la Municipalidad, por la 
ubicación geográfica de los barrios tradicionales, urbanizaciones y ciudadelas que 
forman la ciudad de Otavalo, sin poseer ningún tipo de sustento técnico e histórico 
de crecimiento de la ciudad.  
 
 
2.11.14 Cambios de tipología de construcciones 
 
El crecimiento inmobiliario no solo ha obligado expansión de superficie sino 
también ha afectado la morfología del centro de la ciudad según datos históricos y 
fotografías históricas de la ciudad muestran un Otavalo colonial en especial el 
parque Central y sus manzanas aledañas; casas cuya estructura son de tapial, 
madera y teja, las mismas que se pueden apreciar en las fachadas de las casas; 
mismas que  en estos años no se ven, en su lugar se pueden apreciar casas de 
estructura de hormigón armado de 2,3, 4 pisos.  
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2.11.15 Sectores consolidados con  mayor densidad de construcciones 
 
Los sectores  con mayor densidad de construcciones es todo el centro de la 
ciudad, es un área bastante consolidad, según la interpretación de una (fotografía 
área mediante el Sistema de Información Geográfica ArcGIS 9.1 y corroborada 
mediante salidas al campo, En la figura 15 se indica esta densidad. 
 
Figura 15: Densidad de viviendas por cantones 
Fuente: (GADMO, 2011) 
Elaboración: (Autores) 
 
 
2.11.16 La transformación territorial como consecuencia del crecimiento de 
la ciudad. 
 
El crecimiento urbano implica trasformaciones territoriales que se dan en tres 
fases o procesos centrales: expansión, consolidación y densificación. 
 
- Expansión: Caporossi indica que  la expansión se trata del cambio de 
superficie rural a urbana. Estas trasformaciones  surgen del 
fraccionamiento de la tierra, el cual constituye el primer acto en la 
generación del suelo urbano. 
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- Consolidación: La consolidación de la trama urbana viene de la mano de 
las diferentes intervenciones que se suceden e en el tiempo, especialmente, 
la construcción por parte del estado de conjunto de infraestructuras y 
servicio, (agua, corriente, cloacas, pavimento, iluminación). Todos estos 
elementos actúan como conector al resto de la ciudad permiten el 
desarrollo de la zona. 
- Densificación: Finalmente y como última etapa, este suelo urbano que 
incorpora suficiente valor agregado por superposición de sucesivas 
intervenciones comienza a densificarse. La densidad urbana implica el 
aumento de población y viviendas por unidad de superficie.  
 
Córdova Bohórquez  citado  por (Otavalo, 2010) indica que la densidad 
urbana es un argumento a favor de la ciudad sostenible, la densidad de suelo  
reduce los consumos de energía para alumbramiento, trasporte, recursos y los 
costos de dotación de infraestructura y servicios. 
 
 
2.12 Proceso histórico de consolidación 
 
Tomado en cuenta lo que el (GADMO, Actualización del Plan de Desarrollo, 
2012) menciona que desde el punto de vista técnico de la rama del urbanismo, es 
necesario el análisis de los Rendimientos del suelo urbano, que son medidos por 
los niveles de ocupación de la estructura edificada desde la unidad geográfica 
menor de análisis que es la Manzana 121, basado en el Coeficiente de Ocupación 
del Suelo, que establece la normativa municipal; y se identifican 4 niveles: 
 
- Formación 0 - 25% de ocupación de la manzana. 
- Conformación 26 - 50% de ocupación de la manzana. 
- Complementación 51 - 75% de ocupación de la manzana. 
- Consolidación 76 - 100% de ocupación de la manzana.  
- Sobre ocupación +100% Entendiendo que se ha ocupado todo el lote en 
planta baja y esto ha provocado la tugurización de la manzana. 
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Un segundo momento en la identificación de los rendimientos, es la altura o 
Coeficiente de Utilización del Suelo (CUS), o la proyección en vertical de acuerdo 
al número de pisos que establece la normativa municipal para las diferentes zonas 
identificadas en el área urbana. 
 
Estos indicadores son la base para la aplicación de la matriz que constituye la 
OCUPACIÓN DEL SUELO URBANO y que para ser aplicada en la ciudad de 
Otavalo, se han tomado en cuenta las cuatro zonas identificadas por catastro y 
cada una de ellas con sus respectivos sectores, tal como se observa en la siguiente 
Tabla: 
 
Tabla 4: Coeficiente de ocupación y utilización del suelo 
ZONAS Y SECTORES HOMOGÉNEOS 
 COS CUS 
ZONA 1 7 SECTORES 70% del área del lote Hasta 5 pisos 
ZONA 2 7 SECTORES 60% del área del lote Hasta 3 pisos 
ZONA 3 9 SECTORES 50% del área del lote Hasta 3 pisos 
ZONA 4 4 SECTORES 60% del área del lote Hasta 3 pisos 
Fuente: (GADMO, Actualización del Plan de Desarrollo, 2012) 
 
En los sectores existen diferentes normativas que se aplican, es por ellos que 
se ha estima un COS y CUS promedio, ya que en las matriz general se encuentran 
desglosados por zonas y sectores. 
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CAPÍTULO III 
METODOLOGÍA 
 
 
3.1 Caracterización del área de estudio 
 
 
3.1.1. Ubicación 
 
Provincia:  Imbabura 
Cantón:  Otavalo 
Parroquia:  San Luis – Jordán 
Temperatura:  Promedio 14º C.  
Altitud: Hay diferencias altitudinales, desde los 1.100 m.s.n.m., en 
la zona de Selva Alegre, hasta los 4.700 m.s.n.m., en el 
cerro Imbabura. 
Longitud:    78°15’49’’ O 
Latitud:   0° 13’ 43’’ N 
 
 
3.2 Materiales y métodos 
 
La metodología utilizada para el desarrollo de la investigación fue: 
 
 
3.2.1 Recopilación y organización de la Información 
 
Se procedió a la recopilación de datos históricos y actuales de los archivos 
municipales correspondientes a este tema, en primera instancia al catastro de 
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predios urbanos correspondiente a los años 1994 al 2010, de la misma manera se 
procedió a la obtención de fotografías históricas, recopilación material 
cartográfico como son las   planimetrías, las cartas topografías, las orto fotos y 
fotografías áreas de la ciudad de Otavalo correspondientes a estos años; algunos 
de estos fueron proporcionados por el GADMO y el mosaico de fotografías áreas 
tienen su fuente en la página oficial del Sistema de Información y Gestión de 
Tierras (SIGTIERRAS). Posteriormente  se procedió al reconocimiento y 
delimitación del área de estudio.  
 
 
3.2.2 Delimitación física y cartográfica del área 
 
Las áreas de estudio fueron las dos parroquias urbanas de la ciudad de 
Otavalo como son San Luis y Jordán; estas parroquias a su vez tiene sectores 
rurales, dicha investigación solo abarca el estudio del sector urbano de la ciudad; 
para su delimitación se basó en la delimitación que maneja el GADMO y sus 
departamentos de Planificación y Avalúos y Catastros en cuanto a los sectores 
urbanos y rurales de acuerdo a ordenanzas. Con esta información y el material 
cartográfico disponible se procedió a realizar las salidas al campo para evidenciar 
y constatar los límites del casco urbano que se encontraban en los planos. Esto 
también fue de gran ayuda para evidenciar el crecimiento y desarrollo que se está 
dando en la ciudad en los años actuales, también se aprovechó estas salidas al 
campo para la toma de fotografías para su posterior análisis. Una vez reconocida 
el área de estudio en el campo se procedió a revisar e interpretar el material 
cartográfico; además se realizó esta delimitación en los planos utilizando el 
software ArcGIS 9.10. 
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3.2.3 Análisis, interpretación de la información, material cartográfico y 
fotografías históricas 
 
Se procedió al análisis de la información recopilada, obteniendo así el número 
de construcciones existentes en los años 1994, 2000 y 2010 con la ayuda de la 
hoja electrónica Excel 2010 y sus funciones en base al catastro de predios urbanos 
de Otavalo, posteriormente se procedió a realizar los cálculos correspondientes 
basados en fórmulas matemáticas y estadísticas para determinar la tasa de 
crecimiento de las construcciones; para el cálculo de la tasa de  crecimiento se 
utilizó la siguiente fórmula: 
 
 
 
En donde: 
 TC: Es la tasa de crecimiento. 
 NAC: Es el  número actual de construcciones. 
 NAN: Es  el número anterior de  construcciones.  
 
Una  vez obtenido estas tasas de crecimiento se procedió a realizar el cálculo 
de  los datos recopilados (Ver Tabla 3 y Figuras 16 – 17) para una mejor 
comprensión y apreciación del trabajo realizado indicando y analizando los 
resultados finales obtenidos. 
 
También se procedió a la interpretación del material cartográfico, con la 
ayuda de un Sistema de Información Geográfica en nuestro caso el ArcGIS 9.1  y 
sus herramientas. El primer paso fue georefenciar una carta topográfica del año 
1990, se pudo observar en este año que las construcciones estaban concentradas o 
densificadas en la ciudad, por ejemplo los sectores Nor-Occidente en ese año no 
mostraba una concentración grande de construcciones, en algunos sectores se 
podía apreciar su dispersión en cuanto a construcciones, interpretando una 
fotografía área del año 2010, no se puede decir lo mismo ya algunos de estos 
sectores muestra una concentración y densificación bastante alta de 
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construcciones. Esto también se lo pudo corroborar en la planimetría de ese año 
del catastro predial en donde las manzanas de esos sectores se muestran 
consolidadas, estos resultados se presentan finalmente en una mapa, deduciendo 
que la mayor densidad de viviendas se encuentran en el centro de la ciudad. 
 
Para poder indicar el cambio que ha sufrido las construcciones en cuanto a su 
estructura nos basamos en la interpretación de fotografías históricas 
proporcionadas por la gentiliza de instituciones como el GADMO y el Museo de 
la Ciudad y una interpretación de fotografías actuales y observación directa de las 
construcciones de la ciudad; las mismas que nos demuestran el cambio de lo 
colonial a lo moderno, además de apoyarnos en la información de las fichas 
catastrales que contiene la información relevante de las construcciones actuales. 
Estas fotografías fueron una material de ayuda para la descripción de las 
construcciones en los años anteriores. Cabe indicar que esta metodología, la 
interpretación  de fotografías históricas, es usada en otros trabajos similares por 
ejemplo: (Pérez & Valenzuela, 2010) lo utilizan en un estudio sobre la minería del 
carbón y evolución urbana desde 1862 a la actualidad de Lebú. 
 
 
3.2.4 Realización del informe final 
 
Finalmente con los resultados obtenidos del trabajo se procede a la redacción 
del trabajo, para su aprobación y difusión para el conocimiento de la ciudadanía y 
personas interesadas en el tema. 
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3.3 Herramientas 
 
La herramienta utilizada para la presente investigación donde se pudo recabar  
información fueron las: 
 
Entrevistas: Estas fueron realizadas con un formato de preguntas abiertas para 
poder recopilar de una mejor manera la información a recabar, las mismas que 
fueron realizadas a personas particulares y a personas que tienen conocimiento y 
que forman parte del GAD de Otavalo. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
45 
 
CAPÍTULO IV 
RESULTADOS Y DISCUSIÓN 
 
 
4.1 Resultados 
 
 
Entrevistas: Realizadas en el mes de noviembre, mismas que damos a conocer a 
continuación:  
 
Perfil 1: Lic. Germán Muenala 
 
- Licenciado en Comunicación Social 
- Tiene una Especialización Superior en Desarrollo. 
- Egresado de Maestría de Derechos Humanos de 
Pueblos  Indígenas. 
- Actualmente  trabaja como Experto en Temas Interculturales para el 
Ministerio Coordinador de Patrimonio en Quito. 
- Se encuentre vinculado a la vida social y cultural de Otavalo, sobretodo de 
Peguche. 
 
De acuerdo a lo mencionado por el Lic. En comunicación social, el 
crecimiento en las ciudades resumen a varios factores, es decir no se da solo por 
crecimiento poblacional, el asunto se da también por fuerzas políticas y 
económicas y a factores de índole histórico cultural. También la presencia del 
pueblo kichwa, Otavalo posee una dinámica económica y cultural muy fuerte y 
muy fortalecida hace que exista un desarrollo que está enmarcado en lo físico y 
económico que en lo político y lo social. Ya que se evidencia un crecimiento 
notorio en el casco urbano, el mismo que es paralelo, eminentemente se puede ver 
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que Otavalo ha crecido, en un desorden y sin evidenciar a donde se está yendo la 
expansión de las nuevas urbanizaciones y ahí s puede observar que el crecimiento 
urbano y económico están ligados, es decir Otavalo ha crecido en estos últimos 30 
años  más del  doble de espacio que tenía años atrás, pero tiene deficiencias 
urbanísticas, las calles son estrechas  esto es por la poca o falta de visión de lo que 
es un ordenamiento en el tema  de tránsito y otros. 
 
 
Perfil 2: Sr. Luis Chalán Proaño 
 
 
- Ex Supervisor Provincial de educación 
- Docente en la Universidad Politécnica de Chimborazo 
extensión Imbabura. 
 
Según explica el Docente Chalán, el crecimiento de Otavalo no se debe solo 
al crecimiento de la población, ya que la ciudad es y ha sido considerada por las 
personas como un centro de comercio, artesanías, es por ello que Otavalo se ha 
caracterizado por un resurgimiento de la economía y de la población porque tuvo 
la afluencia de personas de diferentes lugares como Minas, Intag. Otavalo es 
caracterizada por dar la bienvenida a todos. Este crecimiento inmobiliario se ha 
dado básicamente por el esfuerzo y el trabajo de sus hijos, mismos que se han 
caracterizado por no quedarse a la saga de otras ciudades del país, buscando el 
éxito comercial y económico.  De la misma manera las nuevas construcciones lo 
que han aportado es al crecimiento físico de la ciudad, ya que existen varias 
viviendas antiguas, mismas que poseen espacios físicos amplios lo que permiten 
una mejor comodidad lo que hoy en la actualidad no se puede encontrar, lo que ha 
hecho que cambie la fisonomía que han cambiado las estructuras modernas de la 
misma. 
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Perfil 3: Arq. Marco Torres 
 
- Arquitecto 
- Exjefe de Avalúos y Catastros del Gobierno Autónomo Descentralizado 
Municipal de Otavalo. 
- Actual Jefe de Control Urbano del Gobierno Autónomo Descentralizado 
Municipal de Otavalo. 
 
Por lo mencionado por el Arquitecto Gómez,  el crecimiento o la 
modificación del casco urbano de Otavalo ha sido bastante molesta porque no se 
ha seguido ningún parámetro, es más yo entiendo que toda ciudad o población 
debería tener un centro que abarque la arquitectura, pero aquí en Otavalo no se ha 
dado este estudio, lógicamente Otavalo ha crecido sinceramente en base a las 
remesas digamos dinero que han traído los migrantes, el Otavaleño especialmente 
del sector indígena se ha caracterizado siempre por ser viajante, comerciante y en 
base a esto, ellos han venido con su dinero y han hecho que la ciudad crezca no 
solamente con nuevas edificaciones sino tratando de expandir, quizá buscando 
espacios que sean más baratos. En la actualidad, a pesar de que en todo el país se 
habla de que hay una especie de decremento económico y que han disminuido las 
construcciones a causa de los costos Otavalo nunca deja de crecer, si nosotros 
vemos en todas las calles y en todos los barrios siempre se ven edificaciones que 
se están levantando. Entonces Otavalo está en constante crecimiento, más bien por 
la situación de infraestructura lo que trata el municipio es de evitar que se expanda 
en superficie y se trate de crecer en altura, ya que en la ciudad solo se permiten 
edificaciones de hasta 4 pisos, para no crecer en extensión 
 
 
Perfil 4: Tec. Jacinto Leyton. 
 
- Técnico en Avalúos y Catastros, se encuentra en la escala 7 de 
remuneraciones. 
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En esta rama el técnico en avalúos menciona que de acuerdo al casco urbano 
que comprende las dos parroquias urbanas, San Luis y Jordán el cantón Otavalo 
ha ido evolucionando de acuerdo a la expansión y al crecimiento de la población 
urbana por eso el municipio ha ido creando nuevos sitios de expansión urbana 
donde la gente se pueda ir asentando sin tener conflictos por el crecimiento 
poblacional. El crecimiento poblacional es el que ha ido expandiendo al cantón, 
por lo tanto se ha tenido que crear nuevos sitios donde pueda asentarse la gente. 
Por ende el aspecto inmobiliario es fundamental, la población indígena de la 
ciudad, principalmente los migrantes han construido sus casas modernas y han 
hecho que la plusvalía suba; ellos son los que han hecho crecer el inmobiliario, 
porque ellos vienen con dinero y construyen.  
 
 
Perfil 5: Arq. Ramiro Gómez 
 
- Arquitecto 
- Ex Jefe del Departamento de Planificación 
- Actual Director del Departamento de Avalúos y 
Catastros Urbano. 
 
 
 
Según  comentario emitido por el Arq. Gómez menciona que el casco urbano 
de la ciudad yo diría que ha sido muy importante para la ciudad ya que se ha 
venido dando en función de la dinámica económica, particularmente del sector 
indígena, es muy interesante, vemos como en función de su poder adquisitivo han 
venido adquiriendo casas de uno y dos pisos que incluso hasta remodelándolos 
son de hasta 4 o 5 pisos, se ve una imagen renovada con mayor aprovechamiento 
de terreno, con un alto componente comercial y por suerte también persiste el mal 
uso de vivienda que es un tema que hay que tratar, en algunos casos se han 
demolido edificaciones patrimoniales pero eso fue más en el año 80 hasta el 90, 
últimamente hay una mayor preocupación por el INPC porque van a ser un 
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inventario de las construcciones patrimoniales. Hoy hay una mayor prolijidad y 
cuidado por tratar de que esas edificaciones se mantengan, lamentablemente esto 
en cierta medida es un problema para los propietarios porque siempre aspiran y 
quieren hacer una nueva casa, más grande, pero también es importante preservar y 
cuidar el bien Patrimonial.       
   
 
Análisis de las entrevistas 
 
Luego de haber analizado las entrevistas realizadas, con las respectivas 
opiniones se ha llegado a las siguientes conclusiones:  
 
 
Personas particulares: 
 
- El crecimiento inmobiliario de la ciudad no solo se debe al crecimiento 
poblacional, sino que también existen factores como el resurgimiento de la 
economía y por la afluencia del turismo en la ciudad.    
- Por otra parte también se puede apreciar que el crecimiento de Otavalo se 
ha dado básicamente por el esfuerzo y el trabajo mismos que se 
caracterizan por buscar el éxito comercial y económico. 
- Además se coincide que Otavalo ha crecido notablemente en su aspecto 
físico, pero en sentido de desorden y sin dar el debido cumplimiento tanto 
a las normas como al ordenamiento territorial. 
 
 
Funcionarios municipales: 
 
- La ciudad de Otavalo ha crecido notablemente en lo que al casco urbano se 
refiere. Lo que se debería es tener o contar con un centro que abarque la 
arquitectura, de la ciudad.  
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- A pesar de que en el país se habla de que hay una especie de decremento 
económico y que han disminuido las construcciones a causa de los costos, 
Otavalo nunca deja de crecer ya que se puede evidenciar en las calles 
céntricas y en todos los barrios que existen edificaciones que se están 
levantando 
- El crecimiento inmobiliario del casco urbano de la ciudad de Otavalo se ha 
venido dando en función de la dinámica económica, particularmente del 
sector indígena, ya que se puede evidenciar como en función de su poder 
adquisitivo han venido adquiriendo casas de uno y dos pisos que incluso 
en sus remodelaciones.   
 
 
4.2 Tasas de crecimiento inmobiliario 
 
El crecimiento inmobiliario exige expansión o crecimiento de la ciudad de 
Otavalo, debido principalmente al crecimiento poblacional, expansión que se 
extiende principalmente al Nor-Occidente de la Ciudad, debido  a la densidad de 
población y vivienda y uso del suelo concentrados en el centro de la ciudad.  
 
El crecimiento de construcciones en los años 1994 al 2000 ha crecido en un 
porcentaje 24.67%, cuyo promedio anual es del 4.11% y el crecimiento 
inmobiliario desde el 2000 al 2010 se ha dado en un porcentaje bastante alto que 
es del 72.26% con un promedio de 7.22 cada año; con estas cifras podemos 
apreciar la gran dinámica que se ha dado en este sector inmobiliario. 
 
Estos porcentajes o tasas de crecimiento están determinados mediante la 
fórmula: 
 
 
En donde:  
TC: Es la tasa de crecimiento 
NAC: Es el número actual de construcciones. 
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NAN: Es el número anterior de construcciones.   
 
DEL AÑO 1994 AL 2000 
 
 
 
 
 
 
 
TASA DE CRECIMIENTO ANUAL 
 
 
 
 
 
DEL AÑO 2000 AL 2010 
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TASA DE CRECIMIENTO ANUAL 
 
                                      
 
En la siguiente tabla se pueden apreciar los datos obtenidos de la aplicación.  
 
Tabla 5: Tasa de crecimiento de construcciones en el área de estudio años 1994 - 2000 y 
2000 - 2010 
Años 
Número actual  
de 
construcciones 
Número  
anterior  de 
construcciones 
Crecimiento 
absoluto de 
N° de 
viviendas en 6 
y 10 años 
Tasa de 
crecimiento en 6 
y 10 años 
respectivamente 
(%) 
Tasa de 
Crecimien
to  Anual 
(%) 
1994 3595 ___ ___ ___ ___ 
2000 4482 3595 887 24.67 4.11 
2010 7721 4482 3239 72.26 7.22 
Fuente: (Autores). 
 
En las siguientes figuras se determina el crecimiento inmobiliario que se ha 
venido dando a partir del año 1994 hasta el 2010.  
 
Figura 16: Número de Construcciones 
Fuente: (Autores) 
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El crecimiento inmobiliario desde 1994 al 2000 ha incrementado en un 
24,67%  y a partir del año 2000 al 2010 en mayor proporción siendo este un 
porcentaje de 72.26%. De acuerdo a lo mencionado por (Alberto Juan, 2009) 
sobre crecimiento se puede dar a conocer que el crecimiento inmobiliario a partir 
del año de 1994 al 2000, es decir, en 6 años se da en un porcentaje considerable, 
el mismo que ha permitido la consolidación en el casco urbano de la ciudad.  
Mientras que desde el año 2000 al 2010 el porcentaje de crecimiento ha sido muy 
acelerado, triplicando la tasa de crecimiento de 1994 al 2000. Es por eso que la 
ciudad se ha expandido notablemente.       
 
 
Figura 17: Tasas de Crecimiento de Construcciones  
Fuente: (Autores) 
 
El crecimiento inmobiliario anual que se ha dado desde 1994 al 2000 ha sido 
de un 4.11% y de la década del 2000 al 2010 ha sido de un 7.22% anual. Con esto 
se ha determinado que según  (Moreno C. J., 2010) menciona que la expansion 
urbana se da por diversos factores; con esto se determina que ha existido un 
incremento estimado de 148 construcciones cada año a partir del 1994 al 2000; y a 
partir de este año las construcciones han ido creciendo a razón de 324 
edificaciones anuales aproximadamente. Con estos resultados podemos apreciar el 
gran movimiento economico que se ha dado en la ciudad en el aspecto 
inmobiliario. (Ver Anexo 3). 
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4.3 Densidad de construcciones 
 
El sector centro de la ciudad presenta mayor densidad de construcciones, 
según la interpretación de una (fotografía área mediante el Sistema de 
Información Geográfica ArcGIS 9.1 y corroborada mediante salidas al campo, En 
la figura 18 se indica esta densidad. En la misma figura se puede apreciar lo  que 
indica  que los sectores del noroccidente de la ciudad a las  la cuales se han 
asentado las familias y sus edificaciones están solo en la primera fase de lo 
menciona  (Zulaica & Rosana, 2010) ya q solo están en la primera fase que es la 
de expansión, el cambio de tierras rurales a urbano, faltaría el siguiente paso que 
es el de consolidación; y finalmente la etapa de densificación; se ha podido 
constatar en campo ya que en muchos de estos sectores de crecimiento urbano 
carecen de infraestructura  y servicios. 
 
 
Figura 18: Mapa de densidad de construcciones 
Fuente: (Otavalo, 2010) 
Elaboración: (Autores) 
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4.4 Diferenciación entre construcciones coloniales y  actuales 
 
En el casco histórico colonial de Otavalo se determinó el cambio que han 
sufrido las construcciones coloniales, este resultado fue posible obtenerlo 
mediante la interpretación de fotografías antiguas como nuestra la figura  y las 
actuales como nuestra las figuras apoyadas de las fichas catastrales de las 
construcciones proporcionadas por el municipio de Otavalo y la observación 
directa. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1 2 3 
Fotografía 1: Construcción 1, 2 y 3 de tipo colonial 
1 2 3 
Fotografía 2: Construcción 1, 2 y 3 en la actualidad 
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La fotografía 1 indica casas de tipo colonial con mampostería de adobe doble, 
cubiertas de teja, auto soportables con ventanales grandes típicas de una ciudad 
colonial mientras que la fotografía 2 indica el mismo predio pero construcciones 
totalmente diferentes de las que se podían a preciar en la fotografía 1, como se 
puede observar las tres construcciones de estructura aporticado, de columnas de 
hormigón mampostería de bloque cubierta de hormigón armado con acabados 
puertas enrollable, ventanas de hierro con cubre ventanas de hierro. 
 
Se presenta los datos de las construcciones coloniales. 
 
Tabla 6: Ficha 1_Construcción 1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   
 
 
 
 
 
Fuente: (Autores) 
 
 
CONSTRUCCIÓN 1 
Ubicación: calle Juan Montalvo y Bolívar         
Características de Construcción: 
 
  
Estructura: Soportante 
Paredes: Tapial 
   
  
Columna : Tierra 
   
  
Vigas y Cadenas: Madera 
   
  
Entrepisos: Madera 
   
  
Escalera: Madera 
    
  
Cubierta: Teja 
    
  
Revestimiento de Pisos: Madera 
  
  
Revestimiento Interior: Tierra 
  
  
Revestimiento Exterior: Tierra 
  
  
Tumbados: No definido 
   
  
Puertas: Madera  
    
  
Ventanas: Madera 
   
  
Cubre Ventanas: Madera      
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Tabla 7: Ficha 2_Construcción 2 
CONSTRUCCIÓN 2 
Ubicación: Calle Juan Montalvo y Bolívar         
Características de Construcción: 
 
  
Estructura: Soportante 
Paredes: Tapial 
   
  
Columna : Tierra 
   
  
Vigas y Cadenas: Madera 
   
  
Entrepisos: Madera 
   
  
Escalera: Madera 
    
  
Cubierta: Teja 
    
  
Revestimiento de Pisos: Madera 
  
  
Revestimiento Interior: Tierra 
  
  
Revestimiento Exterior: Tierra 
  
  
Tumbados: No definido 
   
  
Puertas: Madera 
    
  
Ventanas: Madera 
   
  
Cubre Ventanas: Madera      
Fuente: (Autores) 
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Tabla 8: Ficha 3_Construcción 3 
CONSTRUCCIÓN 3 
Ubicación: Calle Juan Montalvo y Bolívar         
Características de Construcción: 
 
  
Estructura: Soportante 
Paredes: Tapial 
   
  
Columna : Tierra 
   
  
Vigas y Cadenas: Madera 
   
  
Entrepisos: Madera 
   
  
Escalera: Madera 
    
  
Cubierta: Teja 
    
  
Revestimiento de Pisos: Madera 
  
  
Revestimiento Interior: Tierra 
  
  
Revestimiento Exterior: Tierra 
  
  
Tumbados: Teja 
   
  
Puertas: Madera 
    
  
Ventanas: Madera 
   
  
Cubre Ventanas: Madera         
Fuente: (Autores) 
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FICHAS CATASTRALES CORRESPONDIENTES A LAS 
CONSTRUCCIONES ACTULES 
 
Figura 19: Ficha catastral de construcción 1 
  
60 
 
Fuente: (GADMO) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura 21: Ficha catastral construcción 1 
Fuente: (GADMO) 
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Algunas construcciones conservan las características propias de la ciudad colonial 
como son los portales que al occidente del mercado 24 de mayo. Como se pueden 
apreciar en la siguiente figura antigua.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Otros de los edificios que conserva su arquitectura histórica colonial es el 
edificio principal del GAD  Municipal de Otavalo:  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fotografía 3: Fotografía antigua de los portales 
Fotografía 4: Fotografía antigua de la Fachada municipal 
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Otro edificio colonial es la propiedad del Sr. Luis Chalán Proaño, ubicado en 
la calle García Moreno y Sucre, en la manzana aledaña del parque central, se pudo 
hacer una visita y se pudo apreciar su interior que se mantiene, en comparación 
con una fotografía antigua e histórica. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Según el Inventario del Instituto Nacional de Patrimonio y Cultura (INPC) 
existen 193 construcciones patrimoniales; en el inventario se detallan todas sus 
características y demás elementos. 
 
 
4.5 Evaluación 
 
Este trabajo de investigación tuvo como punto principal analizar, entender y 
determinar el porqué del crecimiento inmobiliario de la ciudad de Otavalo. Sobre 
todo se trató de identificar los factores que inciden en dicho crecimiento; tomado 
como referencia varios factores como son el crecimiento poblacional y el aspecto 
económico presente en la ciudad. 
 
Fotografía 5: Fotografía anterior de la casa del Sr. Luis Chalán 
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Durante el paso de los años se ha venido evidenciando que la expansión 
urbana se ha dado considerablemente, un aspecto importante que surge es la 
denominación global de sector urbano, cuando de acuerdo a la investigación 
llegamos a que las áreas de expansión producto del crecimiento de la ciudad 
deben considerarse áreas periurbanos otro sinónimo que abarque esos sectores, ya 
que desde nuestro punto de vista no deberían llamarse sector urbano las áreas que 
recién están en proceso de consolidación como es el sector que se encuentra al  
Nor-Occidente de la ciudad debido a que no presentan o hacen falta servicios 
básicos característicos de una área urbano y entre otras características. 
 
Tal vez en el GADMO para fines catastrales utilicen ese término, pero 
deberían tomar en cuenta este particular para planificar planes de desarrollo y 
equipamiento de servicios e infraestructura básica del sector mencionado para que 
pueda denominarse con certeza sector o zona urbana. 
 
En la entrevista realizada al Dr. en Jurisprudencia Marcelo Andrade, 
menciona que el crecimiento inmobiliario se da por la creación de algunos planes 
de vivienda, que fueron implantados debido a la tasa de crecimiento poblacional 
en diferentes sectores de la ciudad. También esto se debe a la población indígena, 
que mejoro en recursos económicos; y se asentó en el casco urbano de Otavalo, 
por ende a partir del año de 1994, fue notoria la migración de las familias enteras 
de los sectores rurales del cantón y de la zona de Intag, en gran porcentaje que se 
asentaron en las nuevas ciudadelas creadas para su albergue. Tomando en cuenta 
que la situación económica de las industrias artesanales hizo que la gente se 
asentara en la ciudad, ya que estas ofrecían fuentes de trabajo como la mano de 
obra en dichas industrias. Otavalo por ser una ciudad turística ha ofertado 
atractivos para que muchas personas no solo de la provincia sino que también 
extranjeros pongan sus negocios; lo que hace generar necesidades de nuevas 
viviendas. 
 
Según comentario emitido por la Dra. Blanca Ríos de Vásquez, nos da a 
conocer que el crecimiento inmobiliario de la ciudad de Otavalo se debe 
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particularmente al movimiento migratorio, el cual trajo consigo una gran 
inversión en lo que a bienes inmuebles se refiere, principalmente en el casco 
urbano de la ciudad; trayendo consigo un crecimiento no solo poblacional sino 
también comercial mejorando así el estatus económico.         
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CAPÍTULO V 
CONCLUSIONES  Y RECOMENDACIONES 
 
 
5.1 Conclusiones 
 
- El crecimiento inmobiliario en la ciudad se da notablemente, dentro de los 
periodos establecidos en esta investigación 1994, 2000 y 2010. En el 
periodo de 1994 al 200 existe una tasa de crecimiento del 24.67%, con un 
promedio de crecimiento del 4.11% cada año, del mismo modo en el 
periodo de 2000 al 2010 la tasa de crecimiento ha sido aun mayor a la del 
anterior periodo llegando al 72.26% cuya tasa promedio de crecimiento 
anual es del 7.22%. 
Sobre estas cifras los profesionales conocedores del tema manifiestan estar 
de acuerdo y sobre todo coinciden en que principalmente las altas tasas de 
crecimiento de construcciones se han dado por el crecimiento población y 
la migración de familias enteras de los sectores rurales hacia el casco 
urbano  de la ciudad ; particularmente tratándose de Otavalo estas 
migraciones se ha dado principalmente de la zona de Intag perteneciente al 
cantón Cotacachi; estas familias han llegado buscando mejores 
condiciones de vida conocido las industrias artesanales que existían y 
existen en la actualidad los que generaban y generan fuentes importantes 
de trabajo; además de eso Otavalo ha sido desde mucho tiempo atrás una 
ciudad altamente turística.  A esto se suma las remesas de los migrantes 
especialmente en el sector indígena que siempre se caracterizó por emigrar 
a otros países y han llegado con su dinero a construir sus casas modernas y 
lujosas y en función de su poder adquisitivo han demandado viviendas y 
han hecho que el sector inmobiliario y la ciudad crezcan.
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También en este aspecto en estos últimos  años el sector privado ha 
invertido en bienes inmuebles creando proyectos de urbanizaciones y 
conjuntos  habitacionales, estos ha hecho que la ciudad crezca y se 
expanda físicamente, ya que estos nuevas urbanizaciones van asentándose 
en los sectores aledaños a la ciudad. 
 
- El crecimiento inmobiliario ha obligado una trasformación territorial de 
los fragmentos aledaños a la ciudad, mismos que se expandieron hacia 
esos sectores; estas áreas necesitan una atención por parte de los 
organismos de control como es el GADMO. 
 
- Las edificaciones y construcciones de la cabecera cantonal de Otavalo con 
el paso de los años ha ido modificándose tanto en sus diseños como en su 
estructura y materiales utilizados, esto considerando que antiguamente 
Otavalo era una ciudad colonial.     
 
- El  alto grado de ocupación del territorio en el centro  de la ciudad de 
Otavalo y su densidad de viviendas, han hecho que la expansión urbana se 
propague hacia sus extremos como son al Nor‐Occidente de la ciudad y 
también a su otro extremo Sur en menor superficie.  
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5.2 Recomendaciones 
 
- Se recomienda tomar medidas frente al acelerado crecimiento inmobiliario 
que se da en la ciudad de Otavalo, a los organismos correspondientes  para 
que se dé un  crecimiento y desarrollo ordenado de la ciudad. 
 
- Se ha encontrado que existen pocas construcciones patrimoniales; en esta 
aspecto se recomienda tomar medidas para conservarlas y readecuarlas. 
 
- Se recomienda el estudio de temas similares tanto de la ciudad de Otavalo 
como de otras ciudades para que existan documentos bases que pueden 
servir para estudios más profundos o que de ella se pueda tomar los 
resultados para revisión o redacciones teóricas y también para la toma de 
decisiones, por parte del GADMO  y por ende al departamento de 
Planificación. 
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Anexo 1:  
 
ENTREVISTAS 
 
 
 
 
UNIVERSIDAD TÉCNICA DEL NORTE 
 
 
ENTREVISTA: 
 
OBJETIVO: La realización de dichas entrevistas tiene como finalidad recabar la 
información sobre el crecimiento y la arquitectura urbana y sobre todo como ha 
ido evolucionando y ha cambiado de aspecto la ciudad de Otavalo. 
 
MODELO 1: Realizado a personas que forman parte del forman parte del GAD 
de Otavalo. 
 
NOMBRE ENTREVISTADO: 
 
PERFIL PROFESIONAL: 
 
1. De qué sector  a que sector se comprendía y se comprende el casco urbano 
de Otavalo? 
 
2. Como cree usted que ha ido evolucionando o cambiando el casco urbano 
de Otavalo? 
 
3. ¿Cree usted que el desarrollo de la ciudad de Otavalo de debe al aumento 
de la población y del bien inmobiliario? 
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4. ¿Cómo se ha dado el desarrollo de Otavalo en los últimos años en el 
aspecto inmobiliario? 
 
5. ¿Cree usted que los diferentes modelos de construcciones existentes en la 
ciudad de Otavalo representan en parte,  la cultura de la misma? 
 
6. ¿Cree usted que los habitantes de la ciudad que ahora son migrantes 
influyen en la forma de vida de la población o en parte de la población de  
la ciudad de Otavalo? 
 
7. ¿Cree que ha existido el debido control al cumplimiento de normas y leyes 
para conceder permisos de construcciones por parte de los organismos 
correspondientes? 
 
8. Otavalo es multiétnico. Desde su punto de vista: ¿De qué forma y en que 
mediada han aportado las diferentes culturas en el desarrollo de la ciudad? 
 
9. Considerando que en Otavalo existen construcciones consideradas como 
patrimonio cultural; ¿Cree usted que se ha dado la respectiva atención a 
estos por parte de los organismos correspondientes? 
 
10. ¿Cuál sería su apreciación de lo que fue Otavalo antes y lo que es ahora, en 
cuánto a sus construcciones? 
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MODELO 2: Realizado a personas particulares que tienen conocimiento del 
crecimiento de la ciudad de Otavalo. 
 
1. Otavalo es multiétnico, prevaleciendo en ella el mestizaje y la cultura 
indígena; Desde su punto de vista ¿De que forma y en qué medida ha 
aportado la cultura indígena en el desarrollo de esta ciudad?  
2. ¿Cree que ha existido el debido control al cumplimiento de normas y leyes 
para conceder permisos de construcciones por parte de los organismos 
correspondientes? 
3. ¿Cree usted que los habitantes de la ciudad que ahora son migrantes 
influyen en la forma de vida de la población o en parte de la población de 
la ciudad de Otavalo? 
4. ¿Cree usted que los diferentes modelos de construcciones existentes en la 
ciudad de Otavalo representan en parte la cultura de la misma? 
5. Las nuevas construcciones de viviendas que se dan en la ciudad de Otavalo 
¿Tienen que ver con el crecimiento de la ciudad? 
6. ¿Cómo se ha dado el crecimiento de Otavalo en los últimos años? 
7. ¿Cree usted que el crecimiento de la ciudad de Otavalo se debe al 
crecimiento de la población? 
8. El crecimiento inmobiliario de esta ciudad es muy notorio; ¿Cómo ve 
usted este fenómeno? 
9. Considerando que en Otavalo existen construcciones consideradas como 
patrimonio cultural. ¿Cree usted que se ha dado la respectiva atención a 
estos por parte de los organismos correspondientes? 
10. ¿Cuál sería su apreciación de lo que fue Otavalo antes y lo que es ahora, 
en cuánto a sus construcciones? 
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Anexo 2: 
RECOLECCIÓN DE INFORMACIÓN BÁSICA 
 
TOMA DE INFORMACION DE ARCHIVOS EXISTENTES EN LIBROS 
DEL GAD DE OTAVALO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fotografía 6: Oficina de Avalúos y Catastros. 
Fotografía 7: Revisión de los archivos existentes en la oficina de Avalúos y 
Catastros. 
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Fotografía 8: Información existente en los padrones catastrales 
Fotografía 9: Revisión y toma de información existente en el sistema del departamento de 
avalúos y catastros. 
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EDIFICACIONES DE LA CIUDAD AÑOS ATRÁS (1994) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fotografía 10: Interiores de la oficina de avalúos y catastros de Otavalo 
Fotografía 11: Parque Bolívar donde se observa edificaciones 
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Fotografía 12: Mercado 24 de Mayo 
Fotografía 13: Iglesia San Luis 
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          Fotografía 14: Fachada Municipal 
Fotografía 15: Construcción de adobe, con ventanas de madera y cubierta de teja. 
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Fotografía 16: Interior de una construcción colonial. 
Fotografía 17: Construcciones al fondo de 2 pisos de adobe y teja. 
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VISTA GENERAL DE LAS EDIFICACIONES EXISTENTES EN LA 
ACTUALIDAD 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fotografía 18: Vista panorámica de edificaciones tomadas desde el colibrí. 
Fotografía 19: Vista panorámica de edificaciones tomadas desde el colibrí. 
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Fotografía 20: Vista panorámica de edificaciones. 
Fotografía 21: Vista lateral de edificaciones. 
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Fotografía 22: Iglesia San Luis 
Fotografía 24: Vista Panorámica del Parque Bolívar 
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CONSTRUCCIONES EXISTENTES EN EL CASO URBANO DE LA CIUDAD DE 
OTAVALO 
 
 
Fotografía 25: Vista exterior del Hotel Riviera Sucre, ubicado en la calle Roca 
 
 
 
 
Fotografía 26: Construcción de 2 pisos, de Hormigón armado 
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Fotografía 27: Construcción de 4 pisos, de Hormigón armado 
 
 
Fotografía 28: Construcción de 3 pisos, de Hormigón armado 
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Anexo 3:  
VALORACIÓN DE CONSTRUCCIONES 
 
Tabla 9: Valor por metro cuadrado 
VALOR DE CONSTRUCCIONES    
AÑO NÚMERO 
ACTUAL DE 
CONSTRUCCION
ES 
TASA DE 
CRECIMIENTO 
CRECIMIENTO 
ABSOLUTO DE N
O
. 
DE VIVIENDAS EN 6 
Y 10 AÑOS 
RESPECTIVAMENTE 
VALOR DEL 
METRO 
CUADRADO 
$ 
VALOR 
TOTAL 
$ 
1994 3595  
24.67% 
 
 
887 
 
500 
 
443,500  
2000 
 
4482 
 
72.26% 
 
3239 
 
600 
 
1.943,400 
2010 7721 
 
El crecimiento de las construcciones de 1994 al 2000 ha sido de 887 casas en el 
lapso de 6 años, cuyo precio promedio del metro cuadrado de estos años es $ 500; 
y esto por el número de construcciones que han crecido, nos dan un valor 
estimado del movimiento económico que ha existido tomado en cuenta que solo 
estamos hablando de un metro cuadrado de cada una de las 887 construcciones, ya 
que no se conoce los metros cuadrados que representan las 887 construcciones 
nuevas; de similar manera podemos apreciar el gran crecimiento que se ha dado 
del año 2000 al 2010 con un crecimiento de 3239 en el lapso de 10 años y de la 
misma manera vemos como esto ha representado la alta inversión económica  en 
el mercado inmobiliario.                
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EJEMPLO DEL VALOR DEL METRO CUADRADO DE 
CONSTRUCCIÓN EN LA ACTUALIDAD 
 
 
 
PRESUPUESTO 
 
Tabla 10: Cálculo aproximado del valor por m
2
 de construcción 
DESCRIPCIÓN UNIDAD CANTIDAD PRECIO 
UNITARIO 
Contrapisos H.S. fc 180 kg∕cm2 m2 1.00 20,96 
 
Replanteo y nivelación del 
terreno 
m
2
 1.00 0,40 
Cerramiento provisional de 
madera 
m
2
 1.00 9,89 
 
Cerramiento provisional de 
costal 
M 1.00 4,30 
Excavación a máquina m
3
 1.00 3,67 
Acometida de luz  M 1.00 11,54 
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Hormigón simple f´c = 210 
kg∕cm2 
m
3
 1.00 152,64 
 
Replantillo H.S. f´c = 90 kg∕cm2   m3 1.00. 99,29 
 
Mampostería de bloque e = 15 
cm 
m
2
 1.00 11,94 
 
Cerramiento de malla e = 1.50m 
tubo HG 2´´  
M 1.00 13,03 
Enlucido paleteado m
2
 1.00 7,56 
Tumbado de malla mortero 
Cemento – arena  
m
2
 1.00 20,96 
Teja m
2
 1.00 15,86 
Encofrado para losas m
2
 1.00 3,66 
 
Relleno compactado m
3
 1.00 5,76 
 
Pintura de caucho interior m
2
 1.00 4,06 
 
Pintura de caucho exterior m
2
 1.00 4,59 
 
Cerámica 0.40 x 0.40  m
2
 1.00 17,73 
Caja de revisión 30 x 30  U 1.00 41,84 
Sanitario  U 1.00 96,29 
Lavaplatos de acero inoxidable U 1.00 72,92 
Instalaciones sanitarias  D=3´´  Pto 1.00 24,79 
Tubería PVC 3´´ M 1.00 4,75 
 
Sumidero de piso 2´´ U 1.00 9,52 
 
Eléctricos - tomacorrientes Pto 1.00 22,40 
 
Lámparas fluorescentes simples 
1 x 40 W 
U 1.00 32,93 
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Interruptor doble Pto 1.00 25,20 
 
Agua potable - empotrado Pto 1.00 22,58 
Tubería H.G = 1∕2 Ml 1.00 4,00 
Vidrios claros 4mm m
2
 1.00 1,13 
 
Ventanas de aluminio livianas m
2
 1.00 35,24 
 
Puerta enrollable m
2
 1.00 76,16 
TOTAL CONSTRUCCION m
2
 877,59 Aprox. 
Elaboración: (Autores) 
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Anexo 4:  
PRESUPUESTO CONSTRUCCIONES 
 
Figura 22: Presupuesto 1 
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Figura 23: Presupuesto Hoja 2 
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Figura 24: Presupuesto Hoja 3 
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Figura 25: Presupuesto Hoja 4 
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Figura 26: Presupuesto Hoja 5 
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Figura 27: Presupuesto Hoja 6 
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Anexo 5:  
FICHAS CATASTRALES 
 
Figura 28: Ficha catastral de la construcción 1, parte delantera 
Fuente: (GADMO) 
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Figura 29: Ficha catastral de la construcción 1, parte posterior 
Fuente: (GADMO) 
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Figura 30: Ficha catastral de la construcción 1, parte posterior 
Fuente: (GADMO) 
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Figura 31: Ficha catastral de la construcción 2, parte delantera 
Fuente: (GADMO) 
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Figura 32: Ficha catastral de la construcción 2, parte posterior 
Fuente: (GADMO) 
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Figura 33: Ficha catastral de la construcción 2, parte posterior 
Fuente: (GADMO) 
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Figura 34: Ficha catastral de la construcción 3, parte delantera (1) 
Fuente: (GADMO) 
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Figura 35: Ficha catastral de la construcción 3, parte delantera (2) 
Fuente: (GADMO) 
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Figura 36: Ficha catastral de la construcción 3, parte posterior 
 Fuente: (GADMO)  
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Figura 37: Ficha catastral de la construcción 3, parte posterior 
Fuente: (GADMO) 
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Figura 38: Ficha catastral de la construcción 3, parte posterior 
Fuente: (GADMO) 
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Figura 39: Ficha catastral de la construcción 3, parte posterior 
Fuente: (GADMO) 
 
